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En este trabajo final de grado, catalogado como practicum, reflejaré el trabajo realizado 
durante nueve meses de prácticas en el departamento técnico Forvi. 
 
Es importante entender que nuestra empresa, Promotora Inmobiliaria Forvi, S.A., se ha creado 
para dar soporte al grupo Forcadell, expertos en consultoría y gestión de inversiones inmobiliarias, y 
poder así ofrecer un servicio integral a sus clientes, haciéndonos responsables del mantenimiento de 
sus viviendas y edificios. Ambas empresas compartimos oficina en Plaza Universitat, en pleno centro de 
Barcelona. 
 
Comencé las prácticas en octubre de 2013 y desde entonces acudo cada mañana a sus 
oficinas para realizar mi trabajo. Desarrollo diferentes tareas, pero la principal para la que me 
contrataron fue la gestión de incidencias de las múltiples viviendas y locales administradas por 
Forcadell. Además de llevar la gestión de incidencias, también realizo otras funciones como son, la 
toma de medidas y levantamiento de planos de diferentes viviendas, para la realización de propuestas 
de nuevas distribuciones o reformas; seguimiento y visitas de obra de los proyectos que se están 
llevando a cabo; redacción de presupuestos y comparativo de éstos; trato a diario con industriales y 
colaboración en la redacción de proyectos. 
 
La mayoría de proyectos en los que he colaborado están relacionados con la conservación y 
mejora de edificios; rehabilitaciones de cubiertas y fachadas, instalación de ascensores y reformas de 
viviendas son los principales. He participado y he podido hacer un seguimiento exhaustivo de tres de 
ellos,  los cuales me centraré en desarrollar en ese trabajo. Se trata de la instalación de un ascensor en 
una finca de la calle Comte Borrell, de la rehabilitación de una fachada en la calle Aribau y de una 
reforma de vivienda en el paseo Joan de Borbo, todos ellos ubicados en Barcelona. 
 
Antes de entrar en materia, haré una breve presentación de la empresa, desde sus inicios a la 
actualidad, explicando cual ha sido su crecimiento. Explicaré además cuales han sido mis funciones 
en este despacho, comentaré la metodología de trabajo que utilizamos y el tipo de clientes con los 
que tratamos. Desarrollaré también la actividad diaria que realizo, reflejándola en forma de textos, 
fotografías y planos. 
 
Todo ello lo acompañaré de observaciones personales, desde un punto de vista interno de la 
empresa, y sacaré mis propias conclusiones.  
 
Finalmente, adjuntaré en el anexo la primera parte de este TFG realizada en inglés para 
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01  INTRODUCCIÓN 
 
 
En este proyecto pretendo explicar y mostrar globalmente el trabajo realizado en la empresa 
durante estos meses de prácticas y los conocimientos que he ido adquiriendo. 
 
El hecho de realizar las prácticas en Forvi ha sido muy útil para complementar la formación 
teórica adquirida durante la carrera y de esta manera poder verla aplicada. El seguimiento de las 
obras realizadas me ha permitido aprender y afianzar mis conocimientos, ver los materiales de cerca, 
seguir los procesos y ver la resolución de situaciones cuando nos encontramos con modificaciones del 
proyecto inicial. 
 
Forvi es una empresa creada para dar soporte a  Forcadell, expertos en consultoría y gestión 
de inversiones inmobiliarias. Su actividad por excelencia, la administración de viviendas y locales, es en 
la que se centrará nuestro trabajo, el trabajo del departamento técnico, dedicado básicamente a la 
conservación y rehabilitación de estos edificios, ya construidos. 
 
Como bien sabemos, en la actualidad el sector de la construcción está bastante parado, 
sobre todo en el ámbito de obra nueva, por lo que es un punto muy positivo a nuestro favor el poder 
trabajar con una empresa como Forcadell, que tiene una amplia cartera de clientes. Gestiona 864 
comunidades de propietarios en gestión integral. Además, el área de Inmobiliaria de empresa 
comercializa una media anual de 150.000 m², entre operaciones de compraventa, alquiler e inversión 
de oficinas, locales comerciales y naves industriales. Desde su inicio, se han comercializado más de 
40.000 viviendas en venta y alquiler. 
 
Hasta ahora no estábamos muy concienciados de la importancia que tiene el mantenimiento 
y conservación de edificios, aunque está cambiando la concepción sobre ello. Han sido muchos los 
años en los que sólo se ha construido obra nueva y no se han tenido en cuenta los edificios antiguos. Es 
por esta razón que se han ido deteriorando, y aquí es donde entramos nosotros, para realizar tareas de 
conservación y mantenimiento, mejorar el confort, la salubridad y la habitabilidad, realizar propuestas 
de mejora energética y conseguir alargar la vida útil de los edificios. 
 
El trabajo que desarrollaré a continuación lo he dividido en los siguientes apartados: 
 
I. Presentación de la empresa. 
Realizaré una breve presentación de la empresa, explicando su composición y funcionamiento, 
además de la metodología de trabajo que seguimos dentro de ella. 
 
II. Actividad desarrollada en la empresa. 
Explicaré las actividades de gestión que realizo dentro de ella, principalmente, la gestión de 
incidencias de las viviendas administradas por Forcadell, lo que implica un trato diario con industriales. 
Otra actividad de gestión es la facturación mensual de los trabajos realizados. 
 
 
III. Casos prácticos destacados. 
Es el cuerpo principal del trabajo en el que me centraré en desarrollar los proyectos en los que he 
participado: 
 
- Instalación de un ascensor en una finca del centro de Barcelona, para facilitar la 
accesibilidad de sus inquilinos a todas las plantas, además de la supresión de las barreras 
arquitectónicas en planta baja. 
 
- Rehabilitación de fachadas y patios de luces de una finca. Reparación de lesiones y 
deficiencias detectadas en la Inspección Técnica del Edificio realizada anteriormente. 
 
- Reforma de vivienda con refuerzo estructural en una finca del centro de Barcelona. 
 
Al final de cada apartado, adjunto una reflexión personal sobre cómo se ha desarrollado el proyecto, 
si se ha producido alguna incidencia o si algo me ha llamado la atención por la manera de realizarlo. 
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En la parte final del trabajo, queda adjunta la bibliografía y el informe final realizado por el jefe del 
departamento de Forvi, y a su vez compañero de trabajo durante estos meses de prácticas. 
 
Por último, queda adjunta en los anexos la documentación complementaria para definir los 
proyectos en mayor medida y facilitar la comprensión de éstos. 
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02 PRESENTACIÓN DE LA EMPRESA 
 
 
02.1. Historia de la empresa 
 
‘’50 años prestando servicio a sus clientes, evolución en constante crecimiento’’ 
 
El grupo Forcadell fue fundado en el año 1958 por Salvador Forcadell y Carme Company. Se 
estableció en un local en la calle Tallers de Barcelona, en el número 75, para crecer en el  ofrecimiento 
de servicios inmobiliarios complementarios al de la construcción.  
 
Forcadell se inició en las actividades de administración y comercialización de viviendas y 
locales, primero de las que construía, y posteriormente también de las de terceros. En el año 1962 la 
empresa adquirió un nuevo establecimiento en el número 77 de la misma calle Tallers, en un edificio de 
obra nueva que le dio una excelente imagen corporativa. Progresivamente, la actividad de la 
compañía se fue ampliando: el servicio de gestión de patrimonios se completó con la gestión de 
comunidades de propietarios, y la empresa comenzó a comercializar todo tipo de productos 
inmobiliarios, excepto oficinas. En 1979 la compañía inició las obras de construcción del edificio de la 
que es actualmente la sede de Forcadell, en la Plaza Universidad número 3, la cual consta de 5.500 
m2. 
 
Actualmente Forcadell está dirigida por la segunda generación, encabezada por Carme 
Forcadell Company, quién ha llevado a la compañía a situarse como una de las principales 
consultoras del país. Tiene la sede central en Barcelona, y dispone de oficinas propias en Granollers, 
Palma de Mallorca y Sevilla. Además, tiene delegaciones comerciales en Alicante, Castellón, Madrid y 
Valencia. 
 
En el año 2012, se crea la Promotora Inmobiliaria Forvi, S.A., departamento Técnico que 
comparte con Forcadell la oficina de Plaza Universidad 3, para ofrecer a los clientes un servicio 
completo: mejora o mantenimiento de inmuebles residenciales o terciarios que gestiona o 
comercializa el grupo Forcadell.  
 
 
02.2. La empresa en la actualidad 
 
Forcadell es un grupo empresarial experto en consultoría y gestión de inversiones inmobiliarias. 
Desde el primer momento ha desarrollado su actividad profesional con rigor, ética y profesionalidad y 
actualmente es una empresa sólida que cuenta con un posicionamiento excelente en el sector 
inmobiliario. 
 
Forcadell tiene la voluntad de seguir creciendo y de seguir ofreciendo el mejor servicio a sus 
clientes, y lo más importante es que cuenta con los instrumentos para hacerlo: una amplia cobertura 
geográfica y de servicios, un equipo humano comprometido con la misión del Grupo, la 
profesionalidad y la especialización que requiere un mercado cada vez más complejo y exigente, y 
una línea estratégica clara que implica la consolidación de las cinco áreas operativas de la empresa: 
Administración de Fincas, Agencia, Inversión, Consultoría y Correduría de Seguros. 
 
Es importante entender el funcionamiento de la empresa porque es la base de la Promotora 
Inmobiliaria Forvi, S.A., creada por la necesidad de ofrecer a los clientes un servicio íntegro.  
 
 
02.2.1. Composición y servicios que se ofrecen 
 
La Empresa cuenta con una plantilla de más de 130 trabajadores los cuales se distribuyen en los 
diferentes departamentos dentro los diferentes ámbitos: 
 
- Agencia inmobiliaria, formada por los departamentos de: 
En el área de Viviendas: 
-  Departamento de Venta de Viviendas 
-  Departamento de Alquiler de Viviendas 
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 En el área de Inmobiliaria de Empresa: 
-  Departamento Industrial y Logística 
-  Departamento de Locales Comerciales 
-  Departamento de Oficinas 
-  Departamento de Inversión 
-  Departamento de Consultoría 
 
- Administración de fincas y gestión patrimonial, formada por los departamentos de: 
- Departamento de Administración de Comunidades de Propietarios (o Administración 
horizontal) 
- Departamento de Administración de Alquileres (o Administración vertical a particulares) 
- Departamento de Gestión Patrimonial (o grandes cuentas) 
 
- Asesoría jurídica, formada por: 
-  Departamento Jurídico 
 
- Marketing y Comunicación, formado por: 
- Departamento de Marketing y Comunicación 
 
- Correduría de Seguros, representa una empresa en sí misma: 
- Segur For Team S.L., sociedad del grupo Forcadell  
 
- Oficina Técnica Inmobiliaria, representa una empresa en sí misma: 
- Promotora Inmobiliaria Forvi S.L., sociedad del grupo Forcadell 
 
- Otros departamentos: 
- Departamento de Contabilidad 
- Departamento de Recursos Humanos 




02.2.2. Departamento técnico y servicios que ofrece 
 
 
Como podemos ver, Forcadell es una gran empresa que cuenta con diversos departamentos 
especializados en diferentes funciones, pero nos centraremos en el departamento técnico, formado 
por la empresa Promotora Inmobiliaria Forvi S.L. 
 
Forvi experimentó un notable crecimiento de su volumen de negocio durante el ejercicio de 
2013, y en este año también se consolidó dentro de Forcadell. Facturó cuatro veces el importe del año 
2012, año en el que se creó. En el siguiente gráfico podemos observara a qué porcentajes de 
facturación responden las diferentes actividades (gráfico 2.1) 
 
      
 
Gráfico 2.1. Porcentajes de facturación del ejercicio 2013 de Forvi. 
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En 2014 continuamos con esta línea de crecimiento ascendente y con nuevos objetivos, como 
lo es por ejemplo, conseguir un 15% de clientes externos a Forcadell para ampliar horizontes más allá 
de la empresa. 
 
Para dar respuesta al incipiente volumen de negocio, Forvi ha tenido la capacidad de doblar 
su plantilla en el último año. Actualmente, el departamento técnico lo formamos seis personas, y cada 
una tenemos nuestra función: 
 
Responsable técnico y coordinador: 
- Ángel Martínez  
 
Oficina técnica: 
- Mireia Regada: Proyectos y encargos, cédulas de habitabilidad y gestión de presupuestos 
- Ana Gosalbez: Proyectos y encargos, mantenimiento y gestión facturas 
- Rocío Bonilla: Proyectos y encargos, certificación energética 
 
Obras de reforma e incidencias: 
- Gerard Rovira: Jefe de obras 
- Clara Iraizoz: Gestión incidencias y seguimiento de proyectos 
 
Como podemos ver en el esquema de la plantilla de Forvi, el departamento queda dividido en 
dos, oficina técnica y obras de reforma. Dentro de oficina técnica, se desarrollan los proyectos de 
rehabilitación y se realizan las cédulas y certificados energéticos, con un gran volumen de trabajo y 
facturación. Las reformas de las viviendas, también nos generan un volumen importante a la hora de la 
facturación. Por último y no menos importante, llevamos a cabo la gestión de incidencias y reformas 
de las viviendas, que ofreciendo un servicio de menor facturación conseguimos contentar al cliente en 
el día a día. 
 
En el departamento Técnico ofrecemos una amplia gama de servicios a nuestros clientes: 
 
- Cédulas de habitabilidad 
Se realiza una visita la vivienda para comprobar los parámetros de habitabilidad exigidos. 
 
- Certificados de eficiencia energética 
Tras emitir el certificado energético, se incluye un anexo con los costes orientativos de las 
medidas de mejora propuestas, el ahorro energético y los plazos de amortización, una 
información útil que también puede ayudar a mejorar las opciones comerciales del 
inmueble. 
 
- Inspecciones Técnicas de Edificios 
Según las deficiencias encontradas y según su gravedad se procederá a planificar las 
intervenciones de rehabilitación en caso de que sean graves, evitando riesgos para 
terceras personas y sobrecostes futuros.  
 
- Reformas de viviendas / locales 
Tras realizar la visita a la vivienda para la tomar de medidas, se hace un levantamiento de 
planos y se ofrecen soluciones que se adapten al presupuesto y las necesidades del 
cliente.   
 
- Rehabilitación de edificios 
Una obra de rehabilitación en un inmueble es una decisión delicada, que conlleva un alto 
coste económico, por ello, una vez aceptado el proyecto se acompaña al cliente en todo 
el proceso realizando un seguimiento exhaustivo y se ofrece asistencia una vez terminadas 
las obras. 
 
- Proyectos técnicos 
Se realizan los proyectos cumpliendo la normativa vigente y garantizando la seguridad 
durante el desarrollo de las obras. Además se realiza un constante control de costes para 
evitar desviaciones entre la facturación y las posibles modificaciones que puedan surgir. 
 
- Solución de incidencias de las viviendas / locales administrados 
A diario se gestionan un gran  número de incidencias de todas las viviendas administradas 
por Forcadell.  
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Muchos de los propietarios de las viviendas dejan su completa gestión en manos de Forcadell 
y es ahí donde entramos nosotros, para solucionar las incidencias del día a día: un grifo que gotea, una 
caldera que deja de funcionar, realizar certificaciones energéticas, reparar una cubierta o instalar un 
ascensor, entre otros. 
 
El trabajo es regular y constante, tenemos varios proyectos abiertos al mismo tiempo. Siempre 
hay presupuestos a realizar, cédulas de habitabilidad o certificados energéticos. Cubriendo este tipo 
de servicios damos confianza al cliente y queda contento. 
 
Cada día son más los clientes que apuestan por la conservación y mantenimiento del edificio y 
realizan inspecciones técnicas de éstos, para ver su estado de conservación. Generalmente el tipo de 
cliente que las demanda es aquel que posee varias viviendas dentro de un mismo edificio, o el edificio 
completo. Todos los clientes con los que trabajamos hasta el momento pertenecen a la cartera de 




Metodología a seguir con el cliente 
 
Una vez se realizan las inspecciones técnicas de los edificios y se obtienen los informes con las 
deficiencias detectadas, se proponen mejoras para los procesos patológicos detectados, y éstos se 
clasifican según su gravedad. Para aquellos que comportan un riesgo inminente para las personas, se 
adoptan las medidas necesarias. El resto, quedan pendientes y su reparación dependerá del tipo de 
propietario ante el que nos encontremos. 
 
Las intervenciones más comunes realizadas en edificios para su conservación y mantenimiento son: 
 
- Rehabilitación de fachadas 
- Rehabilitación de patios de luces 
- Rehabilitación de cubiertas 
- Construcción de tabiques pluviales 
 
Como comentaba anteriormente, muchas de las viviendas son de alquiler, y la mayoría de 
ellas, al igual que los edificios, son antiguas y están deterioradas. Para sacarles un mayor rendimiento 
económico se propone una reforma interior o lavado de cara que haga una vivienda más atractiva 




Estudio económico y financiación 
 
Cuando se trata de un cliente singular, o con menores posibilidades económicas, se le 
presenta un breve estudio económico, documento que refleja mediante números el valor de coste de 
reforma, precio al que se podría alquilar la vivienda posteriormente a la reforma según valor de 
mercado actual y tiempo de recuperación del capital invertido. A partir de aquí, comienzan los 
beneficios para el propietario. 
 
Existe algún caso en el que el propietario no tiene el capital suficiente para realizar las obras, y 
es Forcadell quién puede financiar una reforma. 
 
 El hecho de trabajar para Forcadell es muy positivo para Forvi, ya que no tenemos que 
preocuparnos en exceso de buscar clientes. Al mismo tiempo también es positivo para Forcadell de 
cara a sus clientes, para ofrecerles un servicio integral. Ambas empresas nos retroalimentamos. La 
mayor parte de sus clientes pasan a ser también nuestros. Lo importante es que se queden contentos 
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Proximidad física de las empresas Forcadell y Forvi 
 
La plantilla del departamento técnico Forvi, nos encontramos trabajando en las oficinas de 
Forcadell, lo que es positivo ya que a veces necesitamos tratar con los administradores en persona, 
coger unas llaves para acceder a una vivienda o simplemente por el tema de facturación.  
 
Nuestro departamento comparte la planta baja con los departamentos de alquileres y de 
ventas. Con ellos, además de tener una relación personal por la cercanía y trato diario, también 
tenemos relación laboral. Cuando Forcadell tiene viviendas con la exclusividad de la venta, nos lo 
comunican para que realicemos los planos de la vivienda y así entregarlo al cliente, junto con un 
dossier informativo de nuestra empresa y algunos ejemplos de reformas realizadas.  
 
Una vez el cliente compra la vivienda, puede contactar con nosotros y dependiendo del 
estado de ésta y lo que quiera realizar, le proponemos diferentes opciones. 
 
Con el paso del tiempo vamos teniendo una relación laboral más estrecha con todos los 
departamentos de Forcadell, lo que es muy positivo para que podamos colaborar entre todos, 




02.3. Reflexiones  
 
 
Tras estos meses de prácticas en Forvi, por el tipo de trabajo que realizamos, he podido ver y 
visitar varias viviendas de la ciudad de Barcelona, y encuentro que muchas de ellas se han ido 
deteriorando por una falta de mantenimiento en los últimos años. No podría afirmarlo de todas las 
viviendas, pero sí de un gran porcentaje. Quizá también se debe al tipo de vivienda con la que nos 
toca trabajar al departamento técnico, la vivienda con la que comercializamos, dedicada en su 
mayoría a alquiler, y quizá por ello menos cuidada. En algunos casos se ha realizado un mantenimiento 
preventivo de éstas, y en otros no se ha realizado ningún tipo de mantenimiento durante años, lo que 
ha ocasionado que se hayan tenido que tomar medidas correctoras cuando algún elemento ha 
fallado.  
 
Tal y como está la construcción hoy en día, me parece una ventaja el poder trabajar para otra 
empresa que ya tiene una amplia cartera de clientes. Ambas empresas pertenecen a la misma 
propiedad, pero como hemos comentado, Forvi se ha creado para dar soporte a Forcadell. El hecho 
de que sea un mismo propietario el dueño de ambas empresas, evita que haya diferencias entre éstas, 
y hace que la relación de trabajo sea de cooperación entre ambas, para beneficio mutuo.  
 
Como hemos visto en el organigrama de Forcadell, es una gran empresa que cuenta con 
varios departamentos, y además de Forvi, otras empresas asociadas. Nos encontramos en continuo 
crecimiento, lo que es muy positivo para todos y esperamos que siga así. El volumen de trabajo, que 
día a día va en aumento, hace que la empresa vaya creciendo al mismo ritmo, y cada día se nos 
ofrecen más oportunidades de negocio. 
 
En momentos de crisis hay que saber aprovechar las oportunidades de trabajo que se nos 
ofrecen hoy en día, y sobre todo en el ámbito de la construcción, que se encuentra en uno de los 
momentos más bajos. Los clientes con los que trabajamos, por lo general, están predispuestos a gastar 
un dinero en arreglar sus inmuebles, y es por ello que debemos verlo como una oportunidad de 
negocio y encaminar nuestro trabajo hacia la rehabilitación, mantenimiento y conservación de 
edificios. 
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03 ACTIVIDAD DESARROLLADA EN LA EMPRESA 
 
 
03.1  Actividades de gestión. 
 
 
03.1.1 Gestión de incidencias de las múltiples viviendas administradas por Forcadell.  
 
 
Procedimiento de gestión de incidencias/reparaciones de las viviendas administradas por Forcadell 
 
Son varias las incidencias que nos llegan cada día al departamento Técnico Forvi desde 
Forcadell para que solucionemos en la mayor brevedad posible. Son los administradores de las 
viviendas (trabajadores de Forcadell), o sus auxiliares quienes nos las envían vía mail, o través del 
programa de gestión inmobiliaria que utilizamos, TAAF (Tecnología Aplicada a la Administración de 
Fincas). El programa tiene registradas todas las viviendas administradas y  en él quedan guardadas 
todas las gestiones que se realizan. 
 
Cada persona dispone de un usuario y contraseña dentro del programa, y a través de él nos 
informamos del estado de las incidencias y gestiones. 
 
Una vez introducimos nuestro usuario, entramos a la pantalla de inicio, donde tenemos varias 
opciones y desde aquí comenzamos a trabajar. En esta pantalla (figura 3.1), nos indica el número de 
incidencias abiertas, los avisos que tenemos y las gestiones en curso. 
 
Cada inmueble tiene un código asignado, y dentro de la ficha de cada vivienda (figura 3.2), 
podemos encontrar toda la información referente a éste. Existen varias pestañas en las que queda 
ordenada la información. Hay un botón con el icono de word, que nos ofrece la posibilidad de 




       
    




Una vez nos llega la incidencia, bien a través de TAAF o vía mail, utilizamos una ficha de excel 
(figura 3.3), como sistema de control interno del departamento, en el que apuntamos todo lo referente 
a la incidencia; código, fecha de llegada, emplazamiento de la vivienda, tipo de incidencia, estado 
en el que se encuentra, a qué cartera pertenece y si es pertinente, algún comentario. La parte 
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Figura 3.3. Ficha de Excel. Sistema de control interno de incidencias. 
 
 
Por tanto, cuando nos llega una incidencia, la asignamos al industrial experto en la materia 
que creemos conveniente, dependiendo del trabajo a realizar y del volumen de encargos que tenga. 
Si se trata de un arreglo de bajo importe (100 euros aproximadamente), generalmente lo soluciona 
directamente, y si por el contrario el importe es elevado, nos pasa un presupuesto. En la figura 3.4 
podemos ver gráficamente el procedimiento. 
 
 
          




El presupuesto del industrial lo pasamos a nuestro formato, incluyéndole un porcentaje por las 
gestiones realizadas y lo enviamos a los administradores de la vivienda o finca, que son quienes tratan 
directamente con el propietario y nos transmiten su conformidad, en caso de que sea así. Si tenemos la 
aceptación, se lo hacemos saber al industrial para que lo realice lo antes posible. Finalmente, una vez 
realizado, podemos dar por cerrada la incidencia y facturarla a final de mes, terminando con el ciclo 
de la incidencia. Queda cerrada y archivada. 
 
 
Procedimiento de gestión de proyectos de 3 presupuestos 
 
Anteriormente he comentado que uno de los objetivos de Promotora Inmobiliaria Forvi para el 
año 2014, era conseguir un volumen de clientes del 15% externo a Forcadell, para continuar creciendo 
como empresa. Es por ello que hemos comenzado a utilizar una plataforma externa, una página web 
a través de la cual nos llegan nuevos proyectos, www.3presupuestos.com. 
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El funcionamiento es sencillo. La pagina web utiliza un sistema de puntuación para la 
asignación de proyectos a los usuarios, en este caso las empresas inscritas. En función de los proyectos 
que aceptamos, nos quitan más o menos puntos, y en caso de rechazarlos nos quedamos con la 
misma puntuación. Una vez realizamos un proyecto con éxito, nos premian con más puntos, y cuantos 
más puntos tiene un usuario, más cantidad de proyectos puede abarcar.  
 
Una vez nos llega el proyecto, lo abrimos y encontramos una ficha con una breve descripción 
de lo que quiere realizar el cliente y sus datos de contacto. 
 
El procedimiento a seguir en este caso es contactar con el cliente y enviar a nuestro industrial 
de confianza a la vivienda a presupuestar lo requerido por el cliente. Por norma general nosotros no 
acudimos, salvo en algunos casos, por ejemplo si se trata de realizar una reforma.  Una vez tenemos el 
presupuesto, se lo hacemos llegar al cliente. Tenemos que tener en cuenta un margen de beneficio 
para la página web que es quien nos proporciona el cliente. Esta comisión varía dependiendo del 
valor del presupuesto final, pero suele ser un 6%. Si tenemos la conformidad del cliente, pasamos a 





Contamos con una amplia lista de industriales, la mayoría de ellos autónomos y cada uno 
especializado en un área. Algunos de ellos  tienen conocimientos y experiencia en varias áreas, lo que 
nos viene bien a la hora de solucionar diferentes incidencias en una vivienda, evitando así enviar a 
más de un industrial.  
 
A la hora de elegir el industrial al que asignarle la incidencia tenemos en cuenta varios 
fcatores, como son el volumen de trabajo que tiene en el momento del encargo, su agilidad a la hora 
de resolverla y la urgencia de la incidencia.  
 
Tenemos una base de datos de industriales actualizada y disponible en red para todo el 
departamento, aunque generalmente trabajamos con los mismos industriales: 
 














Las incidencias más frecuentes podemos agruparlas en seis bloques. A continuación, en el 
gráfico 3.5 podemos ver reflejado el porcentaje de cada uno de ellos según el volumen de 
facturación del pasado ejercicio, del año 2013. 
 
Los siguientes bloques engloban diferentes actividades: 
 
- Mantenimiento: humedades por filtraciones de agua, deterioro de elementos de la 
vivienda, váteres que pierden agua, cambio de electrodomésticos, etc. 
- Instalaciones: calderas y termos estropeados, instalaciones eléctricas deterioradas, puesta 
a punto de aparatos de aire acondicionado, etc.  
- Cerrajería: cambio de cerraduras, copias de llaves. 
- Pintura: viviendas a alquilar,  
- Repasos pisos y limpieza: retirada de mobiliario, limpieza general de pisos a alquilar.  
- Carpintería: cambios de carpinterías, ajuste de puertas de paso interiores, etc. 
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    Grafico 3.5. Gráfico de porcentajes de volumen de facturación del año 2013. 
 
 
La causa principal de la mayoría de estas incidencias/lesiones es la antigüedad de los 
elementos que componen los edificios. La mayoría de ellos tienen muchos años y se han ido 
deteriorando con el uso. Podríamos afirmar que el 75% de las incidencias de las viviendas que 




03.1.2  Atención de comerciales 
 
 
Durante los meses de prácticas en Forvi, me ha tocado atender a diferentes industriales y 
comerciales. Muchos de ellos acuden a nuestras oficinas de Plaza Universidad a dejar su tarjeta de 
visita, pero hay otros que acuden para hablar con nosotros y ofrecernos sus servicios personalmente. 
 
Estos últimos, los recibimos en una de las salas próximas a la entrada del edificio, y nos explican 
a qué se dedican y los servicios que ofrecen. Generalmente, cuando la persona que viene a hablar 
con nosotros es un comercial, se suele tratar de una empresa de mayor tamaño, ya sea especializada 
en un sector o abarcando todo tipo de trabajos (eletricidad, fontanería y calefacción, paletería, 
limpiezas, etc.). Nosotros, preferiblemente contratamos autónomos, ya que suele salir más económico. 
 
Como he comentado, tenemos una amplia lista de industriales, pero solemos acostumbrar a 
trabajar con mismos. Con ellos tenemos contacto prácticamente a diario y lo habitual es que sea por 
teléfono, pero de vez en cuando pasan por el despacho para recoger llaves (si tienen que acudir a 






03.2  Arquitectura - construcción 
 
 
En este apartado desarrollaré diferentes proyectos. Algunos de ellos son propuestas de 
proyectos todavía sin ejecutar y otros han sido realizados durante mis prácticas en Forvi. 
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03.2.1.1  Av. Gaudí 85. 
 
 
Objeto del proyecto Propuesta de la remonta de dos plantas del edificio del número 85 de la 
Avenida Gaudí situado entre medianeras para su posterior comercialización. 
 
Emplazamiento  Avenida Gaudí 85 
   08025 – Barcelona 
 




En Avenida Gaudi 85 (imagen 3.6 y 3.7), el propietario, cliente de Forcadell, quería sacar 
mayor rentabilidad económica de su edificio, por lo que acudió a nosotros.  
 
Se trata de un edificio de planta baja más tres plantas situado entre medianeras. Los dos 
edificios colindantes, de características similares pero de mayor altura, cuentan con dos y tres plantas 
más. Le propusimos realizar la remonta de dos plantas al propietario, previa consulta de la normativa 
urbanística y  habiendo comprobado que ésta nos lo permitía. 
 
 Esta propuesta de remonta iba acompañada de un documento adjunto, un estudio de 
viabilidad económico. En él quedaban reflejados todos los gastos, tanto de proyecto como de 
ejecución, y el punto muerto a partir del cual comenzaría a ser rentable la obra del edificio, que para 
entonces ya contaría con cuatro viviendas más destinadas a alquiler, lo que se puede traducir en 
beneficios. (Adjunto en el anexo B).  
 
 
       
                     




Actualmente consta de planta baja, primero, segundo y ático. La fachada posterior da al 
patio de luces, que en este caso es algo especial. La peculiaridad de la avenida Gaudí es que 
atraviesa el ensanche desde la Sagrada Familia hasta el Hospital de Sant Pau en diagonal, haciendo 
que los bloques de manzana en vez de cuadrados sean triangulares.  
 
En la siguiente figura podemos ver el plano de la vivienda del segundo segunda (figura 3.8). Se 
trata de una vivienda de reducido tamaño, apenas cuenta con 50 m2, actualmente distribuidos en 
cuatro estancias de reducidos metros cuadrados; dos habitaciones, salón y comedor, además del 
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La parte de la vivienda que da al patio interior contaba con un balcón longitudinal que quedó 
cerrado hace unos años (imagen 3.9, imagen 3.10), por lo que a la hora de realizar la remonta se ha 
pensado adelantar la fachada a la línea exterior del balcón. Podemos apreciar en las fotos el estado 
actual de ésta: la galería interior y el cerramiento por la parte exterior del balcón. 
 
 
           
 
    Imagen 3.9. Galería interior      Imagen 3.10. Cerramiento del balcón por su parte exterior. 
 
 
Actualmente la vivienda del segundo segunda se encuentra en malas condiciones; las 
paredes tienen humedades, las  carpinterías son muy antiguas y están mal conservadas, los suelos y 
techos están deteriorados, la instalación eléctrica queda a la vista en algunas partes de la vivienda y 
se encuentra en mal estado (cables pelados y muy finos, enchufes rotos) y la cocina y baño son de 
origen. Podemos ver el estado de la vivienda en las siguientes fotografías (imagen 3.11, imagen 3.12). 
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Imagen 3.11. Habitación individual.           Imagen 3.12. Comedor-sala y pasillo. Al fondo, la galería. 
 
 
Por tanto, debido a su estado, además de realizar la remonta, se propone una reforma de la 
vivienda con nueva distribución. A la hora de realizar la propuesta se tiene en cuenta el nuevo uso que 
se le va a dar, teniendo siempre presente la rentabilidad que nos puede aportar, para que la 
recuperación económica de la inversión sea lo más rápida posible.  
 
En la mayoría de los casos, al trabajar para clientes de Forcadell, los cuales tienen varias 
viviendas, la mayoría de ellas están destinadas a alquiler, y generalmente se intenta dar los m2 
necesarios a cada estancia para cumplir con el decreto de habitabilidad y aprovechar así el espacio 
al máximo. 
 
La propuesta del 2-2 (figura 3.13) no varía en exceso ya que se trata de una vivienda de 
reducido tamaño y los bajantes los tenemos en el patio de luces. Nos encontramos con una restricción, 
y es que en este caso, no podemos derribar la pared de carga que antiguamente era la fachada 
posterior. Se ha optado por hacer un salón comedor abierto, derribando el tabique interior de 
separación para conseguir un espacio diáfano y que nos aporte más luminosidad a la vivienda desde 
la Avenida Gaudí. Además, el baño ha ganado espacio eliminando la zona de paso interior que 
comunicaba el pasillo con la galería. Se le ha dado parte del espacio de la galería para utilizarlo a 





          Figura 3.13. Propuesta de distribución de la actual vivienda del 2-2. 
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Además hemos realizado una propuestas de distribución de las dos nuevas plantas a construir. 
Al ganar espacio adelantando la fachada toda la anchura que la galería nos lo permite, podemos 
realizar habitaciones de mayor tamaño. La zona de noche se mantiene en la parte de la vivienda que 
da al patio interior y fachada posterior, y la zona de día, más luminosa, se mantiene en fachada 
principal. Cumpliendo con la normativa de accesibilidad, la nueva vivienda consta de dos 









Se trata simplemente de una propuesta, por lo que no realizamos ningún proyecto. De 
momento la propuesta está sobre la mesa, esperando a que el propietario decida si se realiza o no. En 
caso de que se realizase, habría que calcular una nueva cimentación para poder soportar las cargas 





03.2.1.2 Aribau 32   
 
 
Objeto del proyecto Propuesta de partición de una vivienda de 115 m2 para su posterior 
comercialización. 
 
Emplazamiento  Calle Aribau 32, 2-1 
   08011 – Barcelona 
 
Referencia catastral 0022324DF3802C0001WR  
 
 
En Aribau 32 se ha realizado una propuesta de partición de vivienda, para sacarle mayor 
rentabilidad económica a ésta. Se trata de una vivienda del año 1900 que cuenta consta de 115 m2 
más 7 m2 de balcón.  
 
Para realizar la nueva distribución hemos tenido en cuenta el cumplimiento del decreto de 
habitabilidad, que principalmente nos dice, en el anexo 2, que al tratarse de una vivienda ya 
construida con anterioridad al 11 de agosto de 1984, las condiciones mínimas de habitabilidad son las 
siguientes: 
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- Ha de estar compuesta por al menos una sala, cuarto higiénico y equipo de cocina. 
- Superficie mínima útil de la vivienda, 20 m2 
- Superficie mínima útil del conjunto de sala y equipo de cocina, si éstos forman un solo 
espacio, 14 m2 
- Superficie mínima de habitación para una persona, 5m2 en la que pueda inscribirse un 
cuadrado de 1.8 x 1.8m; para dos personas, 8 m2; para tres, 11 m2. 
 
 
Al realizar dos viviendas, el decreto de accesibilidad nos obliga a hacer accesible una de ellas, 
lo que implica cumplir una serie de medidas. Principalmente se resumen en: 
 
- Anchura mínima de pasillos interiores: 1.10 m. 
- Anchura y altura mínima de pasos y puertas interiores: 0.80 m y 2 m, respectivamente. 
- Inscripción de un círculo de 1.20 m de diámetro a cada lado de una puerta interior para 
poder efectuar las maniobras necesarias con la silla de ruedas (sin contar radio de giro de la 
puerta). 
- En cuartos de baño, puertas correderas o con apertura hacia el exterior.  




En este caso, hemos realizado dos propuestas de vivienda accesible. Una de ellas con cocina, 
salón-comedor, baño y una sola habitación y la otra con un espacio común que recoge el salón-
comer-cocina en mismo espacio, para darle mayor amplitud/comodidad al baño.  
 
Hemos distribuido la vivienda teniendo en cuenta tanto el decreto de habitabilidad en cuanto 
a superficies mínimas como la accesibilidad. Además, para evitar encarecer la reforma hemos 
intentado aprovechar los tabiques existentes, por lo que nos ha resultado una vivienda similar a la 
inicial. 
 
La otra vivienda cuenta con dos habitaciones; una doble y otra individual, y la cocina, queda 
separada del salón-comedor.  
 
Esta propuesta tiene un inconveniente, y es que a mi modo de verla,  es incoherente realizar 
una vivienda accesible en un edificio de estas características. La finca de Aribau 32 no cuenta con 
ascensor, y por tanto el recorrido desde la calle a la vivienda, no es accesible para un minusválido, y 
por el momento no se ha pensado en instalarlo.  
 
Si en un futuro se instalara el ascensor, ya tendríamos al menos una vivienda accesible en la 
finca, pero como he comentado, en un principio no se ha hablado sobre ello. De todos modos,  se 
trata de una comunidad de propietarios, por lo que tendrían que ponerse de acuerdo entre todos. Si 
fuera así, vemos que sería posible instalar un ascensor, ya que el hueco de escalera actual es de 
1.55x1.70. Las dimensiones mínimas que nos indica el decreto de accesibilidad serían  1.20 m en su 
sentido de acceso, 0.90 m en sentido perpendicular y una superficie mínima de 1.20 m2. 
 
 
A continuación podemos observar el estado actual de la vivienda (figura 3.15), con las 
estancias y la relación de metros cuadrados. La vivienda cuenta con tres habitaciones, dos de ellas 
dan a fachada principal y una tercera al patio; un despacho, salón, comedor, cocina, dos baños, 
recibidor, pasillo y una galería en fachada posterior. 
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En las siguientes figuras,  las dos propuestas de reforma de la vivienda accesible, la primera 
con la cocina integrada en el salón-comedor (figura 3.16) y la segunda con la cocina separada de la 
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03.2.2 Realización de planos, mediciones y encargo de presupuesto. Comparativo 
de presupuestos de industriales. 
 
Un claro ejemplo en el que hemos realizado estas tres operaciones, podría ser Pau Sans 32, un 
inmueble situado en Hospitalet de Llobregat. Expondré el caso a continuación. 
 
 




Objeto del proyecto Levantamiento de planos de fachadas y cubierta. Presupuesto de realización 
de tabiques pluviales y rehabilitación de fachadas, patio de luces y ático. 
 
Emplazamiento  Calle Pau Sans 32 
 08901 L'Hospitalet de Llobregat 
 




El edificio número 32 de la calle Pau Sans, construido en el año 1962 se encuentra deteriorado 
por una falta de mantenimiento y una posible mala ejecución de éste. 
 
Las paredes medianeras no quedan protegidas del agua de lluvia, son de obra vista, 
acabadas con una mano de pintura blanca, podemos apreciarlo en las siguientes fotografías (3.18 y 
3.19). Esta pared medianera que vemos en la imagen queda desprotegida ya que el edificio 
colindante es de menor altura, y los dos últimos pisos quedan expuestos a las condiciones 
meteorológicas, como el viento y la lluvia.  
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Imagen 3.18. Edificio número 32 de la calle Pau Sans.                Imagen 3.19. Pared medianera en la zona del ático. 
 
 
Lo mismo sucede con la cubierta plana (imagen 3.20), queda totalmente expuesta al agua de 
lluvia, no cuenta con mimbel y la lámina impermeabilizante que pudo tener en su día parece 
inexistente ya que el agua ha conseguido filtrarse por completo al interior de la vivienda, como 










Imagen 3.21. Interior del ático de Pau Sans afectado por filtraciones de agua a través de la cubierta y fachada. 
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Debido al estado actual de  la vivienda, cubierta, medianeras y fachada, se ha procedido a 
realizar los planos tanto de cubierta como de fachadas y medianeras para realizar las mediciones de 
las zonas a reparar y poder realizar un presupuesto acorde a los daños. 
 
En fachada posterior,  se ha procedido a la limpieza del paramento mediante agua a presión, 
se ha restituido el 30% del revestimiento actual y se ha aplicado una pintura tipo pliolite. Además se 
han colocado vierteaguas nuevos en los antepechos de las ventanas para evitar la entrada de agua. 
 
En el patio de luces se ha realizado la misma operación, dándole un acabado con pintura 
plástica blanca, y en las medianeras se ha ejecutado un tabique pluvial. 
 
En el ático, se ha realizado la misma operación que en fachada posterior: se han limpiado 
todos los paramentos a base de agua a presión, se ha restituido el 30% del revestimiento actual y se ha 
aplicado una pintura tipo pliolite. Además, se han cambiado las carpinterías actuales por carpinterías 
de aluminio. 
 
En la cubierta se ha colocado un sumidero y se ha impermeabilizado. Además se ha realizado 





03.2.3  Participación en los proyectos y visitas de obra. 
 
 
Como he comentado anteriormente, la principal tarea para la que me contrataron en Forvi,  
fue para llevar a cabo la gestión de incidencias de las múltiples viviendas y locales administradas por 
Forcadell. En un principio únicamente me dedicaba a ello, pero con el paso del tiempo fui cogiendo 
agilidad y comencé a realizar más tareas. Comencé a realizar planos de viviendas y propuestas de 
reformas; seguimiento y visitas de obra de los proyectos que se estaban llevando a cabo; redacción 
de presupuestos y comparativo de éstos. 
 
 He realizado el seguimiento de obra de varios proyectos, tres de ellos serán los que desarrollaré 
a continuación en el siguiente apartado. He realizado tantas visitas de obra como ha sido posible, 
para tener un seguimiento de cerca del proceso de la obra. Hay momentos en que la ejecución del 
proyecto se ha visto modificada debido a contratiempos que han surgido y ha sido muy interesante el 
buscar una solución alternativa. 
 
 
03.3. Reflexiones  
 
Tras estos meses de prácticas en Forvi, he tocado diferentes áreas dentro del departamento, lo 
que es muy positivo para mi formación. Me ha parecido el momento idóneo para interesarme y 
aprovechar la oportunidad al máximo.  
 
A mi modo de ver, las prácticas en empresa son el punto de conexión entre los estudios y el 
mundo laboral, nos acerca a él para después poder incorporarnos con una base. Creo que es muy 
importante el poder formarnos y aprender con casos reales. Quizá más que importante diría necesario, 
porque es el momento en el que realmente se aprende, una parte complementaria de la carrera, la 
cual creo que todos los estudiantes deberíamos realizar (dado que ésta está enfocada principalmente 
de manera teórica).  
 
Algunos de los casos que he seguido de cerca me han parecido muy interesantes, sobre todo 
los relacionados con la rehabilitación, en los que se da una compatibilización de sistemas, a partir del  
edificio de origen, y lo proyectado y ejecutado posteriormente para obtener una mejora respecto al 
estado inicial. En este proyecto muestro una parte del trabajo realizado a lo largo de estos meses, 
reflejando las principales actividades desarrolladas.  
 
El poder realizar visitas de obra a diferentes tipos de proyectos, me ha permitido ver de cerca 
la construcción de Barcelona desde el año 1900 al 1950 aproximadamente, y aprender de cada uno 
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de ellos. Es curioso ver los casos que podemos encontrar en una misma finca. Por ejemplo, el ver 
diferentes tipos de viguetas según se trate de planta baja o plantas superiores, o incluso en una misma 
planta; el estado de la instalación eléctrica de algunas viviendas, muy deficitario; o el estado de 
conservación de elementos comunes. 
 
Los casos prácticos expuestos en este apartado, como la propuesta de reforma de la calle 
Aribau o la propuesta de remonta de Avenida Gaudí,  son de carácter menos técnico y apenas 
necesitan de conocimientos constructivos (entendiendo estos casos como propuestas, sin llegar a 
realizar los proyectos por el momento). La realización de planos es una tarea sistemática con la que no 
se adquieren nuevos conocimientos, pero es a la vez una tarea necesaria para nuestro trabajo. Este es 
el tipo de trabajo que gusta menos realizar, pero como he comentado, necesario.  
 
El levantamiento de planos en mi caso ha sido tarea sencilla, ya que anteriormente realicé los 
estudios de interiorismo y tengo un ágil manejo de Autocad, por ello me he querido centrar más en 
aprender otras tareas, aunque he desarrollado el trabajo requerido en cada momento.  
 
En cuanto a la realización de actividades de gestión, me ha parecido muy útil el poder 
encargarme de las incidencias, lo que ha conllevado un aprendizaje constante, viendo nuevos casos 
en el día a día y aprendiendo soluciones para ellos. En algunos casos implicaban urgencia y se ha 
tenido que llevar a cabo una ágil gestión.  
 
La redacción de presupuestos y facturación mensual son dos tareas necesarias también, las 
cuales no había desempeñado hasta ahora y creo que me han sido de utilidad.  
 
Veo de manera muy positiva mis prácticas en Forvi, creo que me están aportando experiencia 
y nuevos conocimientos en el día a día. Además dentro del departamento, cada uno realizamos 
diferentes funciones, y aunque me ha tocado centrarme en realizar mi trabajo, también me ha 
gustado interesarme en el resto para ver de qué trataban y aprender de ellos.  
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04 CASOS PRÁCTICOS. Seguimiento y desarrollo de los siguientes proyectos: 
 
 
04.1.  COMTE BORRELL 36-38. INSTALACIÓN DE UN ASCENSOR EN LA FINCA. 
 
 
01  DATOS GENERALES DEL EDIFICIO Y ENCARGO POR PARTE DE LA PROPIEDAD  
  
   
 
Título del proyecto Proyecto de instalación de un ascensor y supresión de barreras arquitectónicas 
 
Objeto del proyecto Instalación de un ascensor en el hueco de escalera del edificio para facilitar la 
accesibilidad a todas las plantas del edificio, además de la supresión de las 
barreras arquitectónicas en planta baja. 
 
Emplazamiento  C/ Comte Borell  36-38 
   08015 – Barcelona 
 





Se trata de un edificio plurifamiliar (imagen 4.1.1, imagen 4.1.2) construido en el año1873 
situado entre la Calle Comte Borrell y la Calle Parlament de Catalunya. Al estar situado en un chaflán, 
está constituido por dos fachadas principales, una fachada posterior, dos medianeras, un patio 
posterior, cuatro cubiertas y una terraza. 
 
 
                               
 




Se trata de un edificio de propiedad vertical, lo que significa que todas las viviendas y locales 
que componen el edificio son de un mismo propietario. Este mismo propietario, cliente de Forcadell, 
fue quién nos hizo el encargo del proyecto para instalar un ascensor en la finca y efectuar las obras 
para la eliminación de barreras arquitectónicas y así facilitar la accesibilidad a todas las viviendas.  
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Se optó por emplazar el ascensor en el hueco de escalera, ya que éste, por sus dimensiones 
permite una cabina de medidas adecuadas y por su configuración un acceso óptimo. 
 
Para llevar a cabo la instalación del ascensor y conseguir su acceso en planta baja se adecuó 
el vestíbulo de entrada. Se efectuaron obras que esencialmente consistían en el derribo parcial de la 
escalera de acceso y apertura de hueco en cubierta para cumplir con las exigencias técnicas del 









La finca, ubicada en uno de los chaflanes del Eixample, se encuentra situada entre los barrios 
del Raval y Poble Sec. Está compuesta por planta baja; en la que se encuentran el vestíbulo de 
acceso y tres locales, planta entresuelo, cuatro plantas y planta ático. Cada planta está compuesta 
por dos viviendas, excepto la planta ático, que cuenta con una vivienda. Hacen un total de once 
viviendas y tres locales. 
 
En planta baja se encuentra el vestíbulo de entrada a la finca (imagen 4.1.3), dominado por 
una escalera de acceso al entresuelo y ocupando toda la amplitud del vestíbulo. A mitad de dicha 
escalera se encuentra una puerta que da acceso al cuarto de contadores de agua (imagen 4.1.4) 
que se encuentra a nivel de planta baja, debajo de la escalera. Para acceder al mismo es necesario 
descender por unos peldaños. Al resto de plantas se accede mediante una escalera pavimentada, 
compuesta de tres tramos por planta. Bajo el vestíbulo nos encontramos con un antiguo aljibe. 
 
 
                    
 




En las siguientes fotografías podemos ver la parte superior del hueco de escalera desde el 
interior del edificio (imagen 4.1.5) y el casetón de la escalera visto desde la cubierta (imagen 4.1.6). 
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Imagen 4.1.5. Hueco de la escalera.                   Imagen 4.1.6. Casetón de la escalera. 
 
 
La  estructura vertical del edificio está formada por muros de carga de fábrica de ladrillo de 15 
cm de espesor, donde descansa la estructura horizontal. Se trata de un forjado unidireccional 
compuesto por vigas de madera y revoltón cerámico. 
 
Los locales, a diferencia de las viviendas, tienen un forjado unidireccional compuesto por vigas 
metálicas y revoltón cerámico. 
 
Las dos fachadas principales son de 30 cm de espesor, compuestas por fábrica de ladrillo sin 
cámara. El paramento exterior de la planta baja va revestido con un almohadillado de piedra y el 
resto con estucado de mortero a la cal imitando muro de sillares. 
 
Las oberturas de fachada están ubicadas en el eje central. Tienen una baranda cerámica 
revestida y su cerramiento es de aluminio con porticones de madera pintados. Los balcones están 
formados por losas de piedra con barandas de forja. En su parte superior, están acabadas con una 
cornisa protegida por piezas vierteaguas cerámicas. 
 
La fachada posterior también es de fábrica de ladrillo, pero el espesor disminuye a la mitad, 
pasa a tener 15 cm. El revestimiento exterior está realizado a base de mortero de cemento Pórtland  y 
el acabado con pintura plástica. En la fachada posterior no hay balcones. 
 
El edificio consta de 4 cubiertas. Dos de ellas acabadas con rasilla cerámica y las otras dos 
acabadas con una claraboya y con una lámina autoprotegida. 
 
En cuanto a los acabados de las zonas comunes, tenemos gres porcelánico tanto en el 
pavimento de la zona comunitaria y el peldañeado de la escalera. Los revestimientos en planta baja 








Para la realización de este proyecto, cumplimos con la siguiente normativa; 
 
- Código Técnico de la edificación; requisitos básicos de Seguridad y Habitabilidad. 
- Ley de Ordenación de la Edificación (LOE); requisitos de utilización, de accesibilidad y de 
acceso a los servicios de telecomunicaciones, audiovisuales o de información. 
No modificamos el volumen del edificio ni los huecos de fachada, por tanto no hemos tenido 
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El ámbito de actuación corresponde exclusivamente a: 
 
- Zona bajo escalera de entrada y vestíbulo. 
- Techo del casetón de la escalera 
- Cantos de escalera de todas las plantas del edificio 
 
Y la superficie de actuación, la relacionamos a los siguientes elementos o zonas: 
 
- Zona bajo escalera vestíbulo  8,07 m² 
- Techo del casetón de la escalera 15,24 m² 
- Hueco de ascensor   1,26 x 7 plantas 
Total     32,13 m² 
 
 
A continuación describiré las actuaciones que se han realizado en el edificio para la instalación 
del ascensor, pero para una mejor comprensión, adjunto la documentación precisa;  
 
 
- Sección de derribo, marcando los elementos a modificar en color naranja (imagen 4.1.7)   
 
- Sección de la ejecución de la obra en color rojo (imagen 4.1.8). 
 
- Estado inicial de la planta baja (imagen 4.1.9). 
 
- Estado reformado de planta baja (imagen 4.1.10). 
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Para poder ubicar la primera parada del ascensor en planta baja se precisa la adecuación del 
vestíbulo de entrada. Podemos ver claramente las actuaciones a realizar en las imágenes 4.1.9 y 4.1.10 
adjuntas sobre estas lineas. Éstas actuaciones han consistido en: 
 
- Recuperación del espacio existente bajo la escalera del vestíbulo que se encuentra a nivel de 
la planta baja. Este espacio pasa a formar parte del vestíbulo y en la vertical del hueco de 
escalera de las plantas albergará el foso del ascensor y la estructura auto portante de éste. 
 
- Derribo parcial de la mitad de la escalera en planta baja, previa construcción de un muro de 
carga que la aguante, para acceder a la puerta del ascensor.  
 
- Modificación de apoyo en pilastra de fábrica de ladrillo. Se realiza un apeo con un perfil HEB 
140, la pilastra reducida y reconstruida y una viga HEB 160 soldada con el soporte metálico por 
un lado y apoyada por el otro lado con una pletina en la pilastra. Todo ello se realiza para la 





Modificación de ubicación de: 
- Batería de contadores de agua (en el siguiente apartado de desarrollo de la obra podemos 
ver una imagen clara en la que se encuentran las dos baterías de contadores de agua).  
- Contadores de electricidad 
- Instalación de gas 
 
Se colocará un armario que alberga la bomba oleodinámica del ascensor (situado en el ático del 
edificio). 
 
Además, se ha efectuado la adaptación de la instalación eléctrica compuesta por una derivación 
individual y un cuadro de mando y protección con los correspondientes interruptores diferenciales y 
cuatro magnetotérmicos del que partirán diversos circuitos. 
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Instalación de ascensor 
 
Este apartado contempla además del montaje de la maquinaria y estructura del ascensor, las obras 
auxiliares necesarias para garantizar su estabilidad y su adecuación al espacio existente. 
 
Actuaciones previas y consolidación de la cota de apoyo: 
En la zona de apoyo del foso de ascensor nos encontramos con un antiguo aljibe, del cual 
derribamos la cobertura para poder efectuar trabajos de consolidación para permitir el apoyo de 
la cimentación y foso de ascensor. 
 
Cimentación: 
La cimentación de la estructura autoportante del ascensor es una losa de hormigón armado.  
 
Estructura: 
Se trata de una estructura estandarizada de perfiles chapa plegada de acero de 3mm y 4mm de 
espesor que forman un entramado prismático a partir de los perfiles que se unen mediante 
tornillería. 
 
Adaptación de escalera en plantas 
 
Para poder albergar el hueco de la estructura autoportante se ha tenido en cuenta el hueco interior 
útil entre los cantos de escalera. Por ello se ha extraído el recubrimiento de madera que sirve de 
soporte de la barandilla en el recorrido de la escalera de las plantas tipo. 
 
 
Apertura de hueco en techo, badalot 
 
               La cabina del ascensor ha de disponer de un recorrido de seguridad de al menos 3,80m 
contando desde la última parada, situada en la planta ático, lo que implicaba efectuar la apertura de 
un hueco de dimensiones marcadas por las de la estructura del ascensor en el techo del badalot. 
 
             La apertura de este hueco se efectuó en las siguientes fases: 
 
- Montaje de refuerzos estructurales. 
- Apertura de hueco. 
- Restitución del sistema de impermeabilización. 
 
04   DESARROLLO DE LA OBRA  
 
 
Para la realización de las anteriores actuaciones, se han llevado a cabo los siguientes trabajos, los 
cuales explicaré por capítulos. 
 
 
0. TRABAJOS PREVIOS  
 
Antes del inicio de los trabajos se realizaron catas en el techo, en el suelo y en el pilar del 
vestíbulo de acceso para comprobar el tipo de forjado existente, el tipo de suelo y sus características. 
El forjado existente nos ofreció garantía de estabilidad, por lo que no fue necesario realizar ningún tipo 
de refuerzo. 
 
Se realizaron trabajos de desinfección en la zona de la planta baja y planta sótano (aljibe) 
para dar condiciones óptimas de accesibilidad y salubridad. 
 
Antes de comenzar con el movimiento de tierras y los derribos, tuvimos que replantear en obra 
la ubicación exacta del ascensor. Respetando la anchura mínima de la escalera y ubicando el 
ascensor  en el hueco interior de la escalera, no nos quedaba mucho margen de error. 
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El ascensor debía ir prácticamente encajado en el hueco. Para definir el foso del ascensor, se 
montaron dos vigas metálicas en la última planta del edificio, en las que se instaló un marco metálico 
de 1,20 x 0,80 m (medidas interiores descontando 10 cm por cada lado de la medida del ascensor, 
1,40 x 1,00 m). 
 
 Del marco metálico se colgaron cuatro hilos, definiendo los vértices, para determinar la 
plomada del ascensor, podemos verlo en las siguientes fotografías (Imagen 4.1.11 y 4.1.12). 
 
Las plomadas de replanteo, cuyas medidas en planta ático hacían 80 x 120 cm (medida 
correcta), no correspondían con las medidas replanteadas en la base del foso 73 x 116 cm ya que las 
plomadas tocaban en puntos de la escalera. Por tanto, se decidió extraer las barandillas necesarias 
adoptando medidas de protección mediante sargentos para llegar a la medición correcta en el foso. 
 
 
                  
 




1. MOVIMIENTO DE TIERRAS Y DERRIBOS 
 
Características del terreno. 
 
El incremento de cargas realizado en la ampliación proyectada es aceptable para terrenos 
normales en la zona considerando una cimentación corrida tradicional (bien realizada). 
 
No apreciamos grietas que nos hicieran presuponer un mal comportamiento del terreno bajo 
el edificio. Además se realizó una observación de los edificios próximos no detectando ningún síntoma 
que nos hiciera presuponer que las características del terreno no eran las adecuadas. 
 
De haber tenido dudas ante cualquier síntoma, hubiéramos encargado la realización de un 
Estudio Geotécnico del solar a una empresa especializada, para que realizaran los sondeos precisos. 
 
 
Actuaciones previas y consolidación de la cota de apoyo 
 
                En la zona de apoyo del foso de ascensor nos encontramos con un antiguo aljibe, del cual 
derribamos la cobertura para poder efectuar trabajos de consolidación necesarios. 
 
Se extrajo la solera del recinto y se vació el terreno hasta alcanzar un estrato consolidado. Esta 
operación se efectuó por fases para no descalzar los apoyos perimetrales de los muros del aljibe. 
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Posteriormente se rellenó el estrato consolidado con hormigón pobre hasta la cota de apoyo del foso, 
formado por una losa de hormigón armado. 
 
Movimiento de tierras 
 
El acceso de los operarios al antiguo aljibe se realizó a través de la escalera formada a base 
de barras de acero ancladas en las paredes de éste. Se procedió a realizar la excavación del foso del 
ascensor mediante medios manuales y mecánicos. En la imagen 4.1.13 podemos observar la 
herramienta que se utilizó para ello: pico, pala y martillo neumático.  
 
El foso del ascensor constituye la cimentación de la estructura autoportante del mismo, por lo 
que se comprobó que en la cota de apoyo las características del terreno fueran las adecuadas. Se 
tuvo que repicar el suelo de la planta sótano, antiguo aljibe, hasta encontrar la cota de apoyo apta y 
así tener mejores características para asumir las solicitaciones  previstas. No hizo falta excavar en 
exceso, fue suficiente con 10-15 cm, tal y como podemos ver en la imagen 4.1.14 ya que nos 
encontramos con un terreno rocoso y resistente. Los restos de runa se extrajeron mediante sacas.  
 
 
             
 




Antes de comenzar con los derribos y vaciado de tierras, comentaré que conforme lo 
establecido en el Decreto 201/1994 sobre el tratamiento de derribos y residuos de la construcción, los 
residuos producidos en la obra de la calle Comte Borrell 36-38 fueron reciclados y tuvieron 
consideración energética. 
 
Para permitir la excavación del foso del ascensor, se extrajeron parcialmente los peldaños y la 
solera de la escalera de planta baja, así como la escalera de la planta baja de acceso al aljibe a 
través de la escalera situada tras la puerta (ver imágenes 4.1.13 y 4.1.14). Para realizar estos trabajos se 
extrajo previamente el pavimento de dichas escaleras y el pavimento del vestíbulo de acceso.  
 
Durante la ejecución de ésta operación, los usuarios de la finca tenían acceso a sus viviendas 
a través de la escalera. En las imágenes adjuntas podemos ver que ésta quedaba protegida mediante 
una barandilla realizada con tablones de madera sujetos a los puntales. La barandilla cuenta con dos 
tablones, uno que hace el papel de pasamanos a una altura aproximada de noventa centímetros y 
otro inferior que evita la caída. Durante la  ejecución de la obra se tuvo en cuenta en todo momento  
la seguridad de los usuarios. 
 
La extracción parcial de la solera de la escalera se efectuó desde la planta baja, con 
herramientas manuales, y con el perímetro apuntalado. Los puntales no se retiraron hasta pasados 10 
días de su ejecución. 
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Imagen 4.1.13. Recorte peldaños escalera vestíbulo           Imagen 4.1.14. Idem. 
 
 
 Posteriormente a los derribos de planta baja y teniendo la obra más avanzada, se procedió al 
derribo parcial del casetón de la escalera para cumplir con la normativa del ascensor y que la 
estructura auto portante de éste tuviera una huida de 3.80 m desde el nivel de la última parada.  
 
Para llevar a cabo dicha huida fue necesario recortar dos vigas de madera colocadas en la 
misma dirección y la viga metálica central (para subir los muebles) además de la claraboya de vidrio 
armado (ver imagen 4.1.5 adjunta anteriormente). Previamente se colocó un refuerzo para las vigas de 
madera del casetón.  
 
Además se extrajo la barandilla de madera de la escalera principal para que fuera posible 









Para realizar una correcta cimentación, tuvimos que hormigonar el antiguo aljibe (imagen 
4.1.15), hasta la cota prevista de apoyo de la losa sobre la que se sitúa el ascensor (-1,65 del 
pavimento del vestíbulo) y así tener un buen asentamiento. 
 
El pozo del aljibe se hormigonó con hormigón de limpieza HM-10/P/40/IIa, realizado en 
hormigonera a pie de calle, hasta alcanzar una cota de -1,65 del pavimento del vestíbulo, calculando 
un volumen aproximado de 4,15 m3 de hormigón. El vertido del hormigón se realizó por tongadas de 30 
cm y cada una de ellas se vibró antes de verter la siguiente. Para la ejecución de este proceso los 
operarios se encontraban sobre el forjado de planta baja.  
 
La losa de cimentación del ascensor (imagen 4.1.16) se realizó con hormigón HA-30/b20/IIa y 
armadura reticular B-500-S Ø12 c/20. En la siguiente imagen podemos ver una fotografía de la losa con 
la armadura colocada a falta de hormigonar. Previamente, se colocó una lámina impermeabilizante 
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Muro de carga apoyo escalera planta baja. 
 
 
Para la realización del derribo parcial del lateral izquierdo de la escalera en planta baja, fue 
precisa la  ejecución de un muro de carga y su respectiva cimentación (imagen 4.1.17), para poder 
sustentar la parte de la escalera que se conserva.  
 
Los muros de carga son de ladrillo perforado colocados a media asta, los cuales a su vez 
constituyen las paredes divisorias del vestíbulo.  
 
Para garantizar una correcta transmisión de cargas de la escalera al muro de fábrica de 
ladrillo, la superficie de apoyo de la escalera se retacó con mortero sin retracción (imagen 4.1.18). Se 
dejaron siete días de fraguado para que alcanzara una capacidad portante adecuada, (entonces se 
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Refuerzo del apeo en el vestíbulo. 
 
La vuelta catalana en el techo del vestíbulo quedaba sustentada en uno de sus apoyos 
continuos en un apeo (parte seccionada en la izquierda de las figuras), que a su vez éste se apoyaba 
por un lado en la fachada principal y por otro lado en una pilastra de obra cerámica. Ésta pilastra 
(parte izquierda de la figura 4.1.19) ocasionaba un estrangulamiento en el vestíbulo. Para la obtención 
de un pasillo idóneo se ha reducido esta pilastra y se ha reforzado el apoyo perdido por un pórtico de 
perfilería metálica, aprovechando la pilastra existente. En las figuras adjuntas a continuación podemos 
observar la modificación realizada en el vestíbulo (figura 4.1.20 y 4.1.21) 
 
 
      
 
         Figura 4.1.19. Estado inicial pilastra.              Figura 4.1.20. Sección apeo en vestíbulo. 
 
La pilastra existente en el vestíbulo  se reconstruyó alternando algunas hiladas y trabándolas 
con ladrillo macizo y mortero sin retracción. Posteriormente se revistió con mortero de reparación toda 
la superficie embebiendo una malla de fibra de vidrio para evitar posibles fisuras. 
 
El apeo se realizó con un perfil HEB 140, la pilastra reconstruida y una viga HEB 160 soldada con 
el soporte metálico por un lado y apoyada por el otro lado con una pletina en la pilastra. Podemos 
verlo con más detalle en la figura 4.1.22 y en las fotografías tomadas en obra (imágenes 4.1.23 y 
4.1.24). Todos los perfiles quedaron imprimados previamente a su colocación. 
 
 
      
 
      Figura 4.1.21. Apeo en vestíbulo.           Figura 4.1.22. Detalle unión IPE 140 con muro. 
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Imagen 4.1.23. Apoyo HEB 160 en pilastra.                Imagen 4.1.24. Perfil HEB 140 unido a perfil HEB 160. 
 
 
 Los soportes metálicos se apoyan en placas de anclaje de acero, ligadas con la cimentación. 
Se empleó mortero sin retracción para retacado de placas de anclaje.  
 
               Los soportes metálicos y vigas son de acero laminado. Los perfiles están laminados en caliente 
y las uniones están soldadas. Fueron montados en taller, con preparación de superficies en grado y 
aplicación posterior de dos manos de imprimación con un espesor mínimo de película seca de 30 
micras por mano, excepto en la zona en la que se preveía que se realizaran las soldaduras en obra.  
 
              En un principio se propuso aplicar un tratamiento de protección contra el fuego de R 90, según 
CTE  DB-SI 6 Tabla 3.1, pero esto suponía muchas capas de tratamiento y muy difícil de lograr, por lo 
que se decidió proteger la estructura metálica del fuego mediante placas de cartón yeso ignífugas. 
Hizo falta colocar 3 paneles en toda la zona a cubrir de la estructura. En la imagen adjunta (imagen 
4.1.25) observamos las placas ignífugas de color rosa protegiendo la estructura metálica para 





                                            Imagen 4.1.25. Protección de estructura metálica frente al fuego. 
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Estructura auto portante en hueco de escalera: 
 
Se ha empleado una estructura autoportante estandarizada, compuesta por perfiles metálicos 
de diversas secciones y paramentos de vidrio de seguridad. Ésta se apoya en un zuncho de transición 
entre la estructura de muros de carga y la estructura metálica. El zuncho esta superpuesto y afianzado 
en la losa de cimentación del ascensor. 
 
La estructura metálica se apoya en un perfil L-140 fijado al zuncho para poder soldar las 
fijaciones y herrajes de arranque de la estructura. Todas las labores de montaje de la estructura han 
sido efectuadas según las especificaciones del fabricante utilizando técnicas de trabajos verticales por 
personal especializado. 
 
Se trata de una estructura estandarizada de perfiles chapa plegada de acero de 3mm y 4mm 
de espesor que forman un entramado prismático a partir de los perfiles que se unen mediante 
tornillería. 
 
La estructura se compone de pilares independientes de 3 m de altura que se pueden 
ensamblar hasta alcanzar la altura deseada. Los pilares se rigidizan mediante travesaños horizontales 
cada 1,50 m los cuales también sirven para fijar las guías. La estructura se ha calculado para un hueco 
máximo de 1700mm de ancho x 1650mm de fondo, correspondiente a un ascensor de 630 kg de 
carga nominal con una altura total máxima incluyendo el foso y el recorrido de seguridad de 27m.     
 
El cerramiento de la estructura se ha realizado mediante láminas de vidrio de seguridad o 
stadipt 3+3. 
 
En la parte superior la estructura termina con otro tipo de perfil, con el gancho de montaje y 




Apertura de hueco en techo badalot. 
 
La cabina del ascensor ha de disponer de un recorrido de seguridad de al menos 3,80m contando 
desde la última parada, situada en la planta ático, lo implica que se ha de efectuar la apertura de un 
hueco adecuado en el techo del badalot. 
 
 
La apertura de este hueco se ha efectuado en dos fases: 
 
- Montaje de refuerzos estructurales. 
Se han colocado refuerzos metálicos tal y como podemos ver en las imágenes 4.1.25 y 4.1.26. 
Éstos se apoyan en los muros perimetrales mediante placas de anclaje atornilladas con taco 
químico.  
Las partes que quedan ocultas se han tratado previamente con una aplicación pasivante.  
 
- Apertura de hueco. 
El entrevigado cerámico se retiró con medios manuales, quedando las vigas de madera a la 
vista y dejando un hueco de dimensiones similares al definitivo. 
Se retacó el apoyo de las vigas metálicas con el refuerzo metálico con cuñas de madera para 
garantizar una adecuada transmisión de cargas. También se retacó con mortero sin retracción 
el apoyo del entrevigado cerámico con las vigas embrochaladas. 
Posteriormente se cortaron las vigas de madera con herramientas de mano adecuadas para 
ello y se aplicó un tratamiento pasivante a todo el refuerzo metálico. 
Finalmente se consolidó todo el canto del hueco con malla de fibra de vidrio embebida en 
mortero de reparación. 
 
Posteriormente fue necesaria la restitución del sistema de impermeabilización de la cubierta del 
badalot. El antiguo sistema de impermeabilización se extrajo al realizar la apertura del hueco y se 
realizaron muretes perimetrales para permitir la ubicación de la estructura autoportante, sirviendo 
también para recoger la nueva impermeabilización.  
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   Imagen 4.1.25. Refuerzo perfiles metálicos badalot.                      Imagen 4.1.26. Idem. 
 
 
Los muretes perimetrales de obra quedan revestidos con mortero de cemento y pintados. 
Sobre ellos se coloca una estructura de lamas metálicas protegidas y pintadas que permiten la 
ventilación del ascensor y una cubierta formada por un vidrio armado, colocado con una pendiente 
del 10 % y un vuelo de 30 cm por cada lado. 
 
La impermeabilización se compone de una capa de formación de pendientes con hormigón 
aligerado y una lámina impermeabilizante de poliuretano líquido sobre la que se ha colocado un 
pavimento de rasilla.  El mimbel de la cubierta del badalot queda enrasado con el murete de obra y el 
encuentro entre el murete y la estructura de lamas cuenta con una pieza tipo babero, para evitar la 






Adaptación de escalera en plantas 
 
Para poder albergar el hueco de la estructura auto portante se ha tenido en cuenta el hueco interior 
útil entre los cantos de escalera. Por ello se ha extraído el recubrimiento de madera que sirve de 
soporte de la barandilla en el recorrido de la escalera de las plantas tipo. 
 
Se comprobó que el desplome de los cantos de la escalera respecto de la vertical ideal del hueco de 
ascensor estaban entre +/-3cm, debido a lo cual puede fue necesario repelarlos superficialmente, 
operación que se efectuó con herramientas manuales, con máquinas de corte circular para evitar la 
fractura de las zancas de la escalera constituidas por “volta catalana”. 
 
Posteriormente en estas zonas se aplicó una malla embebida en un mortero de reparación y se enyesó 
el canto de escalera afectado dejándolo perfectamente aristado e integrado con el revestimiento 
existente. 
 
Los cantos de las escaleras quedaban vistos, por lo que antes de efectuar el montaje de la estructura 
del ascensor, se repasaron y pintaron todos los cantos de las zancas. Al eliminar la barandilla del 
estado inicial, se colocaron pasamanos anclados a la estructura del ascensor para sustituirla. 
 
La pared de ladrillo realizada en planta baja para sostener la escalera queda terminada con una 




Se han enyesado a buena vista las paredes del hueco de escalera, los techos de la planta baja, los 
paramentos de la planta baja (exceptuando uno de ellos que queda de fábrica vista) efectuando los 
remates necesarios debido al deterioro provocado por los trabajos anteriores.  
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Pavimentos 
 
Los peldaños de la escalera del vestíbulo se han pavimentado con piezas de mármol blanco similar a 
las existentes de clase 3 (CTE, SUA 1 tabla 1.1).  
El vestíbulo se ha pavimentado de piedra artificial. Las piezas se han colocado con cemento cola 
flexible, y se han creado juntas perimetrales y entre las piezas con el fin de permitir dilataciones por 




Se observó que las cajas de la instalación eléctrica en la planta ático estaban a la altura del refuerzo 
estructural quedando por encima del falso techo a colocar al finalizar los trabajos. Estas cajas tienen 






La planta baja cuenta con conexión telefónica para la llamada de emergencia. 
 
El cuadro de mando se ha situado junto al actual cuadro de protección, en el cuarto de 
contadores. 
 
Además, se ha efectuado la adaptación de la instalación eléctrica compuesta por una 
derivación individual y un cuadro de mando y protección con los correspondientes interruptores 
diferenciales y magnetotérmicos del que partirán los circuitos de: 
           
- Alumbrado hueco de ascensor.  
- Iluminación permanente  
- Alumbrado de cabina. 
- Alimentación maquinaria motriz. 
La instalación de puesta a tierra se ha realizado según lo dispuesto en el vigente Reglamento 
Electrotécnico de Baja Tensión, conectándose a toma de tierra dispuesta a tal fin. 
 
Las conducciones eléctricas se han realizado bajo tubo rígido visto con diámetros adecuados al 
tipo de conductores y su sección. 
 
Se ha modificado la instalación de fontanería, reubicando la batería de contadores. La antigua, 
batería de polipropileno, estaba deteriorada, y no se podía garantizar su estanqueidad al trasladarla, 
por tanto se ha colocado una nueva. Al modificar  su emplazamiento, se ha modificado la ubicación 




                                          Imagen 4.1.27.  Cambio de ubicación de batería de contadores,  
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                También se ha modificado el recorrido del ramal de gas natural. En un principio éste pasaba 
por dentro del portal, oculto en un cajón de obra, hasta el patio interior. Se ha modificado el recorrido 
para adaptar la instalación a la nueva distribución del vestíbulo. Ésta sube por fachada hasta llegar a 
cubierta, distribuyendo a todas las viviendas a través del patio. Para realizar las modificaciones se 
montó un andamio tubular metálico en fachada. Cada llave queda marcada con pintura de color 




Según el espacio disponible en las zonas comunes, se optó por colocar el ascensor MP406H “S” 
SCME, de MP Ascensores. Cuenta con 7 paradas y sus puertas son hojas practicables exteriores. Tiene 




05  REFLEXIONES 
 
 
Las obras para la instalación del ascensor comenzaron a ejecutarse en el mes de octubre, mes 
en el que comencé mis prácticas en Forvi. Durante las primeras visitas, todavía apenas conocía a mis 
compañeros y me limitaba a escuchar cómo se iban a ir desarrollando los trabajos. En mi interior 
pensaba cómo creía que se realizarían, y a veces coincidía, y a veces no, pero lo importante era 
escuchar para continuar con el aprendizaje.  
 
Con el paso del tiempo, las visitas se hacían más frecuentes y preguntaba las dudas que me 
iban surgiendo y por qué se realizaba una actuación de un modo y no de otro. El no haber estado 
nunca en obra hace que te plantees muchas cuestiones ya que nunca lo has visto de cerca y la 
experiencia en ello es nula. 
 
Cabe destacar que durante todo el proceso de ejecución de la obra, el arquitecto técnico 
encargado, jefe del departamento de Forvi, ha realizado especial hincapié en las medidas de 
seguridad que debían adoptarse para poder compatibilizar las obras de instalación del ascensor con 
el uso del edificio y convivencia diaria con el vecindario. En todo momento se ha mantenido la 
limpieza en la obra y las medidas necesarias de seguridad. 
 
Durante la obra nos hemos encontrado con una incidencia que no quedaba contemplada en 
proyecto, pero no resultó ser un gran problema. Se tuvo que desviar la acometida de agua al edificio. 
En un principio pasaba por medio del foso del ascensor (podemos verlo en la imagen 4.1.28). Se 
preveía que podía pasar por el portal pero no se sabía que coincidiría con el foso del ascensor.  
 
En este caso, se aprovechó para cambiar la acometida y colocar una de PVC de mayor 
diámetro (se aprecia en la imagen 4.1.29, en la parte de la izquierda). La nueva acometida se ha 
realizado mediante codos precisamente para evitar el recorrido en línea recta y evitar a la vez el foso 
del ascensor. De todos modos iba a ser necesario realizar una modificación de acometida debido al 
cambio de ubicación de la batería de contadores de agua. 
 
 
         
 
Imagen 4.1.28. Ubicación inicial de acometida.            Imagen 4.1.29. Nueva acometida de PVC (izquierda). 
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El cambio de la batería de contadores de agua fue otro imprevisto. En un principio no se 
pensaba cambiar, pero dado que había que modificar su ubicación y se temía por su integridad, se 
procedió al cambio de ésta también. Con el cambio de batería de contadores se modificó el planning 
de la obra y tuvimos una leve desviación económica, pero no fue un problema grave que no se 
pudiera asumir. 
 
Finalmente, para concluir, adjunto dos fotografías del antes y después del vestíbulo (imágenes 
4.1.30 y 4.1.31), en las que podemos apreciar un gran cambio. Antiguamente el portal tenía una entrada 
majestuosa con una gran escalera y ha pasado a algo minimalista, de líneas rectas.  
 
Se sigue la línea que tenía el portal antes de realizar la reforma: se mantienen los materiales y 
la gama de colores, pero con un toque más moderno y sencillo. La combinación de nuevos elementos 
con antiguos hace que la composición final resulte muy atractiva visualmente. Se ha mantenido la 
antigua barandilla de madera y la pared de ladrillo vista se ha repicado para dejar elementos de 
origen, además de ganar espacio en el paso. 
  
Además de las diferencias visuales que podamos apreciar, con la instalación del nuevo 
ascensor los usuarios van a ganar en calidad de vida, ya que como he comentado, la finca cuenta 
con planta entresuelo, cuatro plantas tipo y planta ático, lo que suponen seis plantas, y la finca cuenta 
con usuarios de todas las edades. 
 
 
           
 
Imagen 4.1.30. Vestíbulo antes de realizar las obras.           Imagen 4.1.31. Vestíbulo tras la instalación del ascensor. 
 
 
Después de haber seguido de cerca la ejecución de la obra del proyecto de la instalación del 
ascensor en la finca de Comte Borrell 36-38 y haber realizado varias visitas durante estos meses, me 
quedo con la sensación de haber aprendido y de haber visto mis conocimientos teóricos adquiridos 
durante estos años de carrera aplicados en ella.  
 
Me ha parecido un proyecto muy interesante en el que se han combinado diferentes 
elementos de la construcción: se han tocado elementos estructurales; se ha realizado la cimentación 
del ascensor, un apeo en planta baja, y se ha realizado la apertura del techo del badalot para 
garantizar la huída del ascensor; se han realizado trabajos de paletería y pintura; se ha instalado una 
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estructura metálica que compone la estructura del ascensor y se han hecho modificaciones en las 




04.2  ARIBAU 59. REHABILITACIÓN DE FACHADAS Y PATIOS DE LUCES. 
 
 
01   DATOS GENERALES DEL EDIFICIO Y ENCARGO POR PARTE DE LA PROPIEDAD  
  
   
 
Título del proyecto Proyecto de rehabilitación de fachadas y patios de luces 
 
Objeto del proyecto Identificación de lesiones existentes en fachadas y patios de luces, y 
descripción de la intervención necesaria para reparar lesiones y subsanar las 
deficiencias detectadas en la Inspección Técnica del Edificio. 
 
Emplazamiento:  C/ Aribau, 59 
08011 – Barcelona 
 
Referencia catastral  9723405DF2892D0002WG 
 
 
Se trata de un edificio plurifamiliar (imagen 4.2.1, imagen 4.2.2) construido en el año1900, 
situado entre medianeras, en el número 59 de la calle Aribau. Está constituido por una fachada 
principal, una fachada posterior y un patio posterior con galerías. Colinda entre dos edificios, con los 
cuales comparte dos patios de luces. Tiene una superficie construida de 1.043 m² en un solar de 287 m². 
 
 
        
  
    Imagen 4.2.1.  Fachada principal.                      Imagen 4.2.2. Referencia catastral. 
 
El edificio es de propiedad horizontal, lo que significa que la comunidad está formada por 
diferentes propietarios. Ésta comunidad de propietarios se puso de acuerdo en realizar inspecciones 
técnicas de su edificio para mantenerlo en buenas condiciones. 
 
 
En el mes de octubre de 2012, se realizó una inspección técnica del edificio en la que se 
identificaron varias lesiones en fachadas y patios de luces, por lo que se tuvo una reunión con la 
comunidad de vecinos para comentar el estado del edificio.  
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Posteriormente a la reunión se realizó un proyecto que recogía las deficiencias detectadas y la 
manera de proceder con las reparaciones. Una vez aprobado éste, se procedió a realizar las obras de 
reparación y mantenimiento puntual en dichos sistemas envolventes. 
 
 
02   DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
 
La finca, ubicada en la calle Aribau número 59 del Eixample de Barcelona, consta de planta 
sótano, planta baja y seis plantas tipo. La planta baja está destinada a locales comerciales, y el resto 
de plantas: entresuelo, principal y 4 plantas piso, a uso residencial. El edificio está constituido por una 
sola escalera, la cual consta de 1 vivienda por planta, exceptuando el principal, que consta de 2 
viviendas. 
 
La finca a reparar tiene una finca gemela en el numero 61, podemos verla en la imagen 4.2.3. 
Ambas se encuentran en el mismo estado de conservación. Una vez se aceptó el proyecto de 
rehabilitación de fachadas y patios de luces del número 59, se les propuso a los propietarios de la finca 
gemela el realizar las obras al mismo tiempo para abaratar costos y dejar las dos en buenas 
condiciones, pero no accedieron. 
 




              
                     







En la inspección técnica del edificio realizada en octubre de 2012, algunas de las lesiones se 
califican como lesiones graves, no sólo por el riesgo inicial que suponían para las personas sino porque 
con el tiempo podía incrementar la lesión exponencialmente. Otras de las lesiones se consideraban 
leves, pero aún así, era aconsejable sanear algunos de los elementos para evitar que se degradaran 
con el paso del tiempo. 
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Por tanto, en este proyecto realizaremos las obras necesarias para la reparación de todas las 
lesiones detectadas en la inspección. 
 
En la siguiente figura (figura 4.2.5) podemos ver en qué partes del edificio encontramos las 
diferentes lesiones a reparar. Tres de ellas se encuentran en fachada principal, otra en fachada 
posterior y una última afecta al patio de luces. 
 
 
    




LESIONES, CAUAS Y MEDIDAS CORRECTORAS 
 
 
A continuación expongo las lesiones detectadas en el edificio junto con las actuaciones 
previstas para subsanar las deficiencias: 
 
1. Grieta vertical en fachada principal que va del segundo piso al primer piso. 
 
Causas: 
La grieta vertical apreciada en fachada principal se debe a la oxidación de un perfil metálico 
colocado en las losas de piedra del balcón. Éste perfil en contacto con el agua se ha oxidado 
con el paso del tiempo y finalmente ha causado la grieta en fachada principal. 
Medidas correctoras: 
Limpieza del paramento vertical, reparación de la grieta, restitución del mortero a la cal y 
posterior aplicación de pintura. 
 
2. Desprendimiento del material de revestimiento de las paredes de fábrica de ladrillo de los 
patios de luces 1 y 2.  
 
Causas: 
Desprendimientos causados por la acción de los agentes externos y humedad.  
Medidas correctoras: 
Restitución de las zonas deterioradas del revestimiento y posterior aplicación de pintura 
plástica para exteriores. 
 
3. Deterioro en los elementos de decoración situados en la fachada principal. 
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Causas: 
Deterioro en los elementos decorativos de la fachada principal a causa de los agentes 
externos y humedad. 
Medidas correctoras: 
Limpieza en seco de los elementos ornamentales, restauración e hidrofugación. 
4. Afectación del canto de balcón del segundo piso situado en fachada posterior. 
 
Causas: 
Afectación del canto en el segundo piso a causa de paso de instalaciones obsoletas.  
Medidas correctoras: 
Reparación del canto afectado y reconstrucción de éste enmallando la superficie 
deteriorada. Acabado con mortero de cemento y aplicación de pintura plástica para 
exteriores. 
 
5. Deterioro de las losas de piedra de los balcones situados en fachada principal. 
  
Causas: 
Deterioro de las losas de piedra por falta de impermeabilización. 
Medidas correctoras: 
Limpieza de cantos y techos de balcones, reparación de grieta, tratamiento antimoho, 
hidrofugado de la piedra, impermeabilización de las losas saneando los tirantes metálicos y 
limpieza y consolidación de los modillones. 
 
 
Podemos considerar como graves las lesiones numero 1, 2 y 4;  y la 3 y la 5 como leves. 
La superficie de actuación, la relacionamos a los siguientes elementos o zonas, indicados en la 
figura 4.2.6. en color amarillo . 
 
- Fachada principal   331,57 m² 
- Fachada posterior  2,04 m² 
- Patios de luces   110,44 m² 





Figura 4.2.6. Zonas de actuación en el edificio. 
 
 
Para la realización de este proyecto, cumplimos con la siguiente normativa; 
 
- Código Técnico de la edificación; requisitos básicos de Seguridad de utilización y 
accesibilidad, seguridad en caso de incendio, seguridad estructural, y habitabilidad. 
- Ley de Ordenación de la Edificación (LOE); requisitos de utilización, de accesibilidad y 
de telecomunicaciones. 
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No modificamos el volumen del edificio ni los huecos de fachada, por tanto no hemos tenido 








0. TRABAJOS PREVIOS 
 
Antes de comenzar con los trabajos se procedió al montaje de un andamio tubular tipo 
mecanotubo para su utilización como plataforma de trabajo y acopio de material a pie de tajo. El 
andamio quedaba perfectamente arriostrado, cumpliendo todas las medidas de de seguridad según 
la normativa vigente y disponía de protección adecuada para el paso de peatones. 
 
Previamente al inicio de los trabajos se retiraron de manera provisional todas las líneas y 
conductos de instalaciones anclados a la fachada principal, así como los aparatos de aire 
acondicionado situados en los balcones. 
 
A la hora de instalar el andamio en la fachada se tuvo en cuenta la accesibilidad a 
minusválidos, respetando las medidas obligatorias por normativa (figura 4.2.7), en este caso 1,50 m de 
diámetro delante de las puertas de entrada, tanto del local como del vestíbulo. Además se respeta el 




    
 




1. EXTRACCIONES Y DERRIBOS 
 
Se procedió a la restitución de todos los revestimientos deteriorados de la fachada principal, el 
canto del forjado superior de la galería del segundo piso situado en la fachada posterior y los 
revestimientos de los paramentos verticales de los dos patios de luces, lo que implicaba la extracción 
de los actuales revestimientos de estas zonas. 
 
La aplicación de revestimientos, pintura incluida, sobre paramentos existentes revestidos, 
requirió el repicado y la extracción de las capas existentes de aquellos elementos que se encontraban 
en peor estado, descartando las zonas que daban garantía de durabilidad suficiente. 
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En las zonas donde se detectaron desprendimientos y fisuras del revestimiento se extrajeron las 
partes más deterioradas. Una vez extraídas las partes más degradadas, se procedió a la limpieza de 
éstas eliminando residuos, pintura desprendida, mortero y otros materiales que dificultaban la 
adherencia del revestimiento. 
 
Se cumple con lo establecido en el RD 105/2008 y Decreto 89/2010 sobre el tratamiento de 






2. REPARACIONES  
 
PROCESO PATOLÓGICO 1. 
 
Grieta vertical en fachada principal que va desde el balcón del segundo piso al primer piso. 
 
La grieta vertical formada entre los pisos primero y segundo se originó debido a la oxidación 
del perfil de la barandilla. En la parte superior derecha de la imagen 4.2.9 podemos apreciar el anclaje 
de la barandilla a la losa, origen de la grieta. En la parte izquierda de la imagen, se aprecia la unión 
entre la losa agrietada y la losa contigua (en este caso no se trata de otra grieta sino de una junta). 
 
La grieta objeto de la lesión continúa transversalmente a través de la losa del balcón (imagen 
4.2.10), y vemos que llega hasta la línea de fachada, a la que también afecta. 
 
                 
 Imagen 4.2.9. Origen de la grieta. Anclaje barandilla.                 Imagen 4.2.10. Alzado frontal de la losa del balcón. 
 
En la imagen 4.2.11 vemos que la grieta se extiende longitudinalmente a lo largo de la 
fachada hasta llegar prácticamente al primer piso. En la imagen 4.2.12 se ha repicado el mortero de 
cal de la fachada ya que no se adivinaba la longitud que alcanzaba la grieta. En la imagen podemos 
apreciar la fachada de fábrica de ladrillo y la anchura de la grieta. 
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   Imagen 4.2.11. Continuación de la grieta por fachada.                     Imagen 4.2.12. Grieta en fachada principal. 
 
La reparación de esta importante grieta se ha llevado a cabo saneando ambos lados de la 
grieta. Se eliminó el mortero de cal en mal estado, como podemos ver en la imagen 4.2.12, y se 
realizadó una apertura de 2-3 cm de la grieta para un mejor rellenado.  
Además se realizaron regatas perpendiculares al sentido de la grieta de una longitud no 
inferior a 20 cm repetidamente a lo largo de grieta, siendo más constantes en las partes donde la 
grieta tenía una mayor apertura y menos en aquellas partes donde la grieta presentaba menor 
gravedad. 
 Se realizó la apertura de orificios para la colocación de grapas en forma de U fabricadas con 
varillas de acero inoxidable de 10mm de diámetro, ancladas mediante resina de Epoxi. Una vez 
colocadas las grapas, las cuales quedaron embebidas totalmente en el paramento, se procedió al 
rellenado de las regatas y grietas con mortero de cal aérea e intercalando una malla de fibra de vidrio 
tipo Mallatex. 
En la zona donde se ha reparado la grieta, se extendió una primera capa con mortero de cal 
grasa en una pasta especial para estucos con arena gruesa y dosificación 1:4 aplicada con el fratás, 
con un espesor medio de 5- 8 mm. Posteriormente se extendió una segunda capa con el mismo árido y 
mortero y de espesor similar. Una vez aplicadas ambas capas se igualaron las texturas superficiales y el 
despiece existente en toda la superficie para proceder a realizar de nuevo el despiece de paños con 
el llaguero.  




Planta baja   
                                   
Se ha realizado una limpieza en seco de los elementos de piedra de la planta baja y los 
huecos de ventanas de la fachada principal mediante la microproyección de esferas de silicato de 
aluminio de diferentes granulometrías a baja presión controlable según el estado del paramento 
tratado.  
 
Este tipo de limpieza tiene ventaja sobre la limpieza tradicional con detergentes y agua a 
presión, ya que de esta forma, de una sola pasada eliminamos toda la suciedad sin aportar agentes 
químicos ni agua a la piedra evitando así la aportación de humedad a ésta.  
 
Es un sistema muy adecuado para limpiar la piedra labrada de diferentes resistencias, ya que 
la presión es regulable y evitamos tener pérdidas de sección o de perfiles. 
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Una vez realizada la limpieza se procedió al hidrofugado de la totalidad del revestimiento de 
piedra de planta baja y huecos de ventanas de la fachada principal mediante la aplicación de 
Sikaguard 70 de la casa Síka, reduciendo la penetración de suciedad en sus poros y dejando transpirar 
al soporte. 
Podemos apreciar la diferencia del antes y el después de realizar la limpieza del paramento en 
la siguiente fotografía, tomada una vez finalizada la obra. Como hemos comentado anteriormente, 
tenemos una finca gemela, y por tanto, es sencillo observar la mejora que ha sufrido la fachada. En la 
imagen 4.2.13 vemos parte de la fachada rehabilitada en la parte izquierda, y la fachada de origen 
en la parte derecha.  
   
                 Imagen 4.2.13. Notable diferencia entre paramentos de fachada. 
 
Paramentos verticales de fachada principal 
        
La limpieza de los paramentos verticales se realizó mediante máquina hidroneumática con 
chorro de agua a presión controlada, para la eliminación de partículas antiadherentes como polvo, 
elementos contaminantes o grasa. 
 
 Podemos apreciar la diferencia entre los paramentos de las fachadas de las fincas gemelas en 








Practicum de realización de proyectos de rehabilitación 52 
PROCESO PATOLÓGICO 2.  
 
 
Desprendimiento del material de revestimiento de las paredes de fábrica de ladrillo del patio 1 y 2. 
 
 
Los trabajos realizados en los patios de la finca, a diferencia de los realizados en fachas, se han 
ejecutado mediante trabajos verticales, con operarios descolgados de la cubierta mediante cuerdas 
de seguridad, arneses, mosquetones y demás material homologado, como podemos ver en las figuras 
4.2.15 y 4.2.16. 
 
Las cuerdas de seguridad se ataron a elementos de cubierta que nos ofrecían garantía de 
resistencia, como podemos ver en la imagen 4.2.17. Los operarios que trabajan descolgados en el 
patio para realizar las tareas de reparación son personas con títulos homologados, preparados para 
realizar este tipo de tareas, por lo general escaladores. Podemos ver al operario trabajando en la 
imagen 4.2.18. 
  
Se ha restituido aproximadamente el 30% del revestimiento en zonas deterioradas en los patios 
de luces 1 y 2 mediante trabajos verticales. Esta restitución consistió en la extracción del revestimiento 
existente por medios manuales y la recogida de escombros en sacas al vertedero autorizado.  
 
Posteriormente se colocó una malla de fibra de vidrio en las zonas deterioradas, embebida en 
el mortero de revestimiento, que se aplicó reproduciendo la textura existente, con un espesor de 12 
mm e impermeable al agua de lluvia. 
 
Por último se aplicó una capa de fondo fijador para soportes existentes, para dar mayor 
cohesión y resistencia a las dos capas de pintura de resinas de pliolite. 
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Imagen 4.2.17. Anclaje de cuerdas de seguridad.             Imagen 4.2.18. Operario descolgado en patio de luces       
 
Podemos apreciar el resultado final del acabado de los patios de luces en las siguientes 
imágenes. En el estado inicial (imagen 4.2.19), apreciamos que los paramentos se encuentran en mal 
estado, y por el contrario, el estado rehabilitado (imagen 4.2.20) tiene mejor apariencia.  
 
       
           Imagen 4.2.19. Estado inicial del patio.                      Imagen 4.2.20.Estado rehabilitado del patio. 
 
PROCESO PATOLÓGICO 3.  
 
Deterioro de los elementos de decoración en fachada principal. 
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En un principio se pensaba que los elementos decorativos de fachada eran de piedra, pero no 
fue así. Se trataba de elementos ornamentales constituidos de un material arcilloso, fácilmente 
disgregable. 
 
Se pensaba limpiar estos elementos mediante la microproyección de esferas de silicato de 
aluminio a baja presión, como los paramentos de planta baja, pero se procedió de manera diferente 
ya que no se trataba de piedra. Se restauraron las partes más deterioradas de los elementos 
ornamentales, reproduciendo las formas originales mediante morteros especiales Parrot's Mix 4.En las 
siguientes imágenes apreciamos deteriorado el elemento ornamental al que se fija la barandilla 
(imagen 4.2.21), y el elemento ornamental reconstruido con el mortero especial (imagen 4.2.22) 
 
 
           
 
Imagen 4.2.21. Elemento ornamental deteriorado           Imagen 4.2.22. Elemento ornamental reconstruido 
 
 
Una vez restauradas las partes peor conservadas, se aplicó un endurecedor incoloro 
(tratamiento consolidante) en todos los elementos compuestos por este material arcilloso. 
 
En las zonas donde el grueso de la restauración superaba los 4 cm de espesor, para evitar su 
desprendimiento, se colocó armadura de acero inoxidable. Dicha armadura se introdujo en un orificio 
previamente realizado en una zona sana, del doble de diámetro de la varilla, y se ancló mediante 
adhesivos Epoxi.  
 
Las ménsulas del principal se encontraban fisuradas debido a la entrada en carga por el peso 
del balcón longitudinal superior. Se procedió a la retirada del material en contacto con la ménsula y el 
balcón y se aplicaron resinas de poliuretano. Posteriormente se restauraron y se reforzó con varillas el 
conjunto de cada ménsula, para evitar su desprendimiento.  En las imágenes adjuntas se llegan a 
apreciar las fisuras de las ménsulas con elementos decorativos tipo gárgolas (imágenes  4.2.23 y 4.2.24). 
 
   
   
Imagen 4.2.23. Ménsula en carga, fachada principal.         Imagen 4.2.24. Detalle de fisura de la ménsula en carga.   
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PROCESO PATOLÓGICO 4.  
 
Afectación del canto de balcón de la galería del segundo piso en fachada posterior. 
 
 
Se procedió a la reparación del canto superior de la galería (imagen 4.2.25) mediante trabajos 
verticales. Se comenzó con la extracción de las zonas dañadas del frente de balcón por medios 





Imagen 4.2.25. Canto del forjado superior de la galería del segundo piso, fachada posterior. 
 
 
En un principio se pensaba que la lesión podía estar provocada por la oxidación de elementos 
metálicos del forjado, pero no fue así. Cuando los operarios se descolgaron de la cubierta, 
comprobaron que el canto del forjado tenía una regata horizontal por la que antiguamente pasaban 
instalaciones, obsoletas en la actualidad.  
 
Se procedió a la reconstrucción del canto del forjado con mortero reintegrador sin retracción 
de la casa Sika, enmallando toda la superficie con malla de fibra de vidrio, y realizando un acabado 
con mortero especial Parrot's Mix 4, teñidos con pigmentos naturales imitando el color existente. 
 
Al no realizar una actuación en la totalidad de la superficie de la fachada posterior, queda 
pendiente la recuperación y unificación de ésta, que se realizará cuando se proceda a la restauración 
de toda la fachada. 
 
Se retirarán todos los elementos añadidos a la fachada posterior que no sean originarios de las 







PROCESO PATOLÓGICO 5.  
 
Deterioro de las losas de piedra en fachada principal. 
 
Balcones de fachada principal 
                                   
         
Se ha realizado una limpieza en seco de los cantos y techos de los balcones mediante la 
microproyección de esferas de silicato de aluminio de diferentes granulometrías a baja presión 
controlable según el estado de la piedra tratada, del mismo modo que se ha realizado en la piedra de 
la planta baja. 
En la imagen 4.2.26 podemos observar un balcón formado por dos losas de piedra que se 
encuentran en diferente estado. La losa de la parte izquierda ha quedado más afectada con el paso 
de los años y la acción de los agentes atmosféricos. En cambio, a la losa de la parte derecha parecen 
no haberle afectado.  
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Si observamos todas las losas de los balcones de fachada, nos damos cuenta de que el estado 
de conservación de las losas es aleatorio, están igualmente afectadas aquellas que se encuentran 
desprotegidas (en la parte externa del balcón), como aquellas que están resguardadas. Esto puede 
deberse a que las piedras con las que se ha construido este edificio provengan de diferentes canteras 
y tengan una composición diferente.  
 
          Imagen 4.2.26. Balcón de fachada principal formado por diferentes losas. 
 
Los trabajos de reparación de la grieta de la losa del balcón del segundo piso que provocó la 
grieta en fachada, han consistido en el saneado de las partes afectadas, hasta alcanzar la zona sana 
de la piedra.  
Posteriormente al saneado se restauró la losa mediante la utilización de piedra molida y cal 
apagada, recuperando las formas y texturas iniciales. El siguiente paso consistió en el cosido interior de 
la grieta y rellenado de llagas, imitando el color de la piedra. A continuación se aplicaron dos capas 
de concentrado especial consolidante para hacerlo más compacto y resistente a los agentes 
atmosféricos. 
Se aplicó  Sikagard-715W, de la casa Sika como tratamiento anti-moho, directamente sin diluir 
sobre el soporte del balcón afectado de fachada principal, mediante rodillo de goma. 
Se hidrofugó la totalidad del canto de 30 cm de los balcones de la fachada principal 
mediante la aplicación de Sikaguard 70 de la casa Sika impreso hidrófugo a base de siloxanos, 
repelente del agua, reduciendo la penetración de suciedad en sus poros y dejando transpirar al 
soporte. 
Para la realización de la impermeabilización se procedió a la regularización de la superficie 
resultante y se restituyeron las pendientes perdidas durante los trabajos de eliminación de solados, 
mediante mortero impermeabilizante SikaMonotop 620.  
Posteriormente se aplicó SikaBond T-8 como material impermeabilizante, ya que se trata de un 
producto fácil de aplicar, de gran resistencia a la intemperie y al envejecimiento y con una buena 
adherencia a diversos tipos de soporte. En la última capa se espolvoreó arena de cuarzo para mejorar 
el agarre del acabado superficial. 
Se realizó una limpieza manual de las capas de óxido del tirante metálico que causó la grieta 
en la fachada principal, mediante cepillo de púas de acero, hasta eliminar las capas de corrosión.  A 
pesar de producir esta grieta en fachada, el perfil no había perdido sección. Se aplicaron 2 capas de 
imprimación anticorrosiva sobre la totalidad de la superficie visible del perfil. 
Todas las barandillas de los balcones se rascaron manualmente mediante cepillo de púas 
metálicas, con especial incidencia en las zonas donde se observaban formaciones de óxido. Posterior 
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aplicación de imprimación selladora y dos manos de acabado con pintura esmalte de color gris 
acero, según estudio cromático (adjunto en anexo). En la parte izquierda de la imagen 4.2.27 se 





       Imagen 4.2.27. Pintura esmalte de las barandillas de forja de los balcones de la finca, 
 
Los modillones de la cornisa se limpiaron y consolidaron (imagen 4.2.28)  de forma superficial 
en las zonas deterioradas hasta encontrar una base firme. Se regularizaron  las zonas anteriormente 
saneadas mediante la aplicación de mortero aditivado intercalando malla de fribra de vidrio, 
igualando la textura de las molduras existentes.  
Posteriormente se aplicó una capa de fondo fijador para soportes antiguos, para dar mayor 
cohesión y resistencia. Finalmente, se aplicaron dos capas de pintura al silicato de potasio. 
 
 






Al tratarse de un edificio que se encuentra dentro de un sector de conservación de l’Eixample, 
tiene las fachadas protegidas. Se han empleado técnicas y procedimientos conservadores y de 
restauración de todos los elementos de las fachadas, y también se ha tenido en cuenta a la hora de 
realizar el acabado final, la aplicación de pintura. Es por ello que hemos realizado un estudio 
cromático antes de comenzar con las obras. El estudio cromático queda adjunto en el anexo 
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Los repasos de pintura se han realizado tras finalizar todos los trabajos, pero antes de retirar el 
andamio. En el estudio cromático quedan detallados los tipos de pintura a aplicar y la paleta de 




04   REFLEXIONES 
 
 
Las obras realizadas para la rehabilitación de fachadas y patios de luces de la calle Aribau 59 
se han centrado sobre todo en la recomposición de elementos decorativos u ornamentales de 
fachada que por Ordenanza Municipal había que mantener, dado que el edificio se encuentra en un 
sector de conservación. 
 
La primera visita que realicé a la finca coincidió con la primera vez que me subí a un andamio, 
ya que hasta la fecha no había tenido la oportunidad. La percepción del andamio desde la calle es 
muy diferente a cuando te encuentras en él. Se ven perfectamente todos los elementos que 
componen la fachada y se tiene un fácil acceso a todos ellos. 
 
 El seguimiento de obra de este proyecto ha sido interesante a la vez que minucioso. El tener 
que recomponer todos y cada uno de los elementos que conforman la fachada con sumo cuidado 
también ha hecho que el resultado sea increíble. Las fotos adjuntas quizá no lo muestran ya que están 
tomadas desde la calle una vez finalizada la obra, y no desde el andamio. 
 
 La mayor parte de la ejecución de los trabajos de rehabilitación de la fachada se ha realizado 
desde el andamio, por lo que ha sido muy importante la seguridad durante todo el proceso en esta 
obra,  
 
El arquitecto técnico encargado de la obra, jefe del departamento de Forvi, ha realizado 
especial hincapié en las medidas de seguridad de los trabajadores a pie de obra, ya que la mayor 
parte del tiempo se ha trabajado en altura, lo que implicaba un riesgo de caída, por pequeño que 
éste pudiera ser. En todo momento se ha mantenido la plataforma del andamio libre de paso y las 
medidas necesarias de seguridad. 
 
Se ha trabajado desde el andamio en fachada principal, pero en el caso de los patios de 
luces y la fachada posterior los operarios han trabajado descolgados desde la cubierta. En todo 
momento había dos operarios a la hora de realizar trabajos verticales para asegurar al compañero. 
 
Durante el desarrollo de la obra nos hemos encontrado con modificaciones de proyecto. Es 
normal que suceda teniendo en cuenta que se trata de una fachada y no podemos acceder a todos 
sus elementos sin el soporte de un andamio. Un ejemplo claro en este caso, son los elementos 
ornamentales de la coronación de fachada, que en un principio se pensaba que eran de piedra y 
resultaron ser de un material arcilloso y fácilmente disgregable, por lo que cambiaba la manera de 
proceder con la reconstitución de éstos. 
 
En este proyecto he podido conocer diferentes tratamientos que se aplican a los materiales 
para conseguir los resultados deseados. Tratamientos de reparación, impermeabilizantes, 
hidrofugantes, diferentes aplicaciones de pintura y la manera de realizar el despiece con el llaguero 
imitando mampostería de piedra o ladrillo cara vista, haciendo que la finca parezca más noble. 
 
 Me parecen muy interesantes las rehabilitaciones de fincas de l’Eixample, siempre tienen 
alguna particularidad por descubrir. Es la primera fachada de la cual hago un seguimiento y creo que 
siguiendo por este camino, viendo más fachadas y cada cual diferente (en cuanto a la manera de 
rehabilitarla), se puede aprender mucho. También creo que con el tiempo se va adquiriendo 
experiencia y se reducen los errores que se pudieran cometer en un principio por la falta de 
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04.3  JOAN DE BORBÓ 5. REFORMA DE VIVIENDA CON REFUERZO ESTRUCTURAL. 
 
 
01   DATOS GENERALES DEL EDIFICIO Y ENCARGO POR PARTE DE LA PROPIEDAD  
  
   
 
Título del proyecto Proyecto de reforma de la vivienda 
 
Objeto del proyecto Realización de la reforma de la vivienda para la adaptación a la normativa 
vigente y destinarla a alquiler. 
 
Emplazamiento  Paseo Joan de Borbo 5, ent-2 
   08003 – Barcelona 
 




Se trata de un edificio plurifamiliar (imagen 4.3.1, imagen 4.3.2) construido en el año1925 
ubicado al principio del paseo Joan de Borbo, en el distrito de Ciutat Vella. Esta situado entre 
medianeras y su fachada posterior da a la calle del Mar.  
 
 
                        
 
       Imagen 4.3.1. Edificio Joan de Borbo n5.                                            Imagen 4.3.2. Referencia catastral. 
 
 
El edificio es de propiedad horizontal, lo que significa que la comunidad está formada por 
diferentes propietarios. El propietario de la vivienda del entresuelo segunda nos propuso realizar la 
reforma de su vivienda, para actualizar tanto su distribución como las instalaciones y acabados, de 




02   DESCRIPCIÓN DEL EDIFICIO 
 
 
La finca, ubicada entre medianeras, cuenta con dos fachadas paralelas, una en el Paseo 
Joan de Borbó, en la que se encuentra el acceso (imagen 4.3.3)  y otra en la Calle del Mar (imagen 
4.3.4) . Ocupa una superficie rectangular de 8,30 m x14,35 m, lo que resultan 119,10 m². 
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      Imagen 4.3.3. Fachada principal, Joan de Borbó.  Imagen 4.3.4.Fachada posterior, Calle del Mar. 
 
 
El edificio está formado por dos construcciones diferentes. La más antigua, que da a la Calle 
del Mar, ocupa una superficie en planta de 8,30m x 8,40m, teniendo una superficie total de 69,72 m². 
También cuenta dos medianeras y dos fachadas, siguiendo la tipología edificatoria de La Barceloneta.  
 
La parte que da al Paseo de Joan de Borbó, construida con posterioridad, tiene una superficie 
de 8,30m x 5,95m, resultando una superficie menor, de 49,38 m².  
 
La parte de edificio con fachada a la Calle del Mar cuenta con planta sótano, planta baja, 
entresuelo, principal y 4 plantas piso. También incluye la escalera. La estructura se compone de tres 
muros de carga paralelos a la fachada (la propia fachada a la Calle del Mar, un muro central y lo que 
había sido la fachada opuesta, ahora muro interior del edificio. 
Los techos están formados por bovedillas y viguetas de madera reforzadas con perfiles metálicos. 
La caja de la escalera, de muros portantes, está situada junto a una de las medianeras.  
La fachada, enlucida y pintada, se compone de 3 huecos, siguiendo la composición de las 
construcciones del barrio. El hueco central cuenta con un balcón y los laterales son ventanas. 
Actualmente en esta fachada no hay ningún acceso practicable al edificio. 
 
La parte edificada en el Paseo Joan de Borbó cuenta con planta baja, entresuelo, principal y 
3 plantas piso. Además tiene una azotea accesible desde la escalera. 
 
La estructura está compuesta por 2 muros de carga paralelos a la fachada (la propia fachada 
que da al Paseo de Joan de Borbó y la antigua fachada de la construcción posterior. Tanto la caja de 
escalera como los muros del patio también son de carga. Dispone de techos formados por bovedillas y 
viguetas metálicas. 
 
En planta baja se encuentra el acceso al edificio y el espacio de entrada que comunica la 
escalera con la calle. 
 
La fachada, enlucida y pintada, se compone por 3 huecos, que tienen balcones alargados en 
el principal y en la tercera planta e individuales en el resto. En el entresuelo hay ventanas en lugar de 
balcones.  
 
En la siguiente  fotografía, imagen 4.3.5., podemos ver el balcón longitudinal del principal  y las 
ventanas del entresuelo, de la fachada principal. 
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Esta fachada está más ornamentada que la posterior. Los huecos de fachada quedan 
bordeados por una banda perimetral y las barandillas de barrotes disponen de piezas ornamentales 
de forja, como podemos observar en la planta entresuelo. 
 
   
 
 




Se trata de realizar la reforma de la vivienda del entresuelo segunda, desocupada desde hace 
tiempo. Podemos ver el estado inicial en la figura 4.3.6.  
 
La vivienda está formada por dos habitaciones, una zona de comedor - sala de estar a la que 
dan las dos habitaciones; la cocina, el baño al que se accede desde la cocina, un espacio sin ventilar 
(3ª habitación), otro espacio de pequeñas dimensiones (trastero) que da al patio de medianera con el 
numero 4. Ambas estancias quedan comunicadas por el pasillo, como la cocina y el comedor. El 
pasillo tiene continuidad con la zona de entrada a la vivienda, haciendo una L. 
 
Las dos habitaciones y el comedor tienen ventanas en la fachada del Paseo Joan de Borbó. 
 
El baño de la vivienda es un espacio que se ha ganado al patio de luces situado en la 
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Las obras a realizar para adecuar la vivienda del entresuelo segunda son de derribo de una 
parte de los tabiques, de desmontaje de las instalaciones interiores de gas, agua y electricidad, la 
retirada de pavimentos, falsos techos, sanitarios y carpinterías interiores y la construcción de una nueva 
distribución con divisorias hechas con elementos secos y carpinterías, pavimentos, falsos techos, 
sanitarios e instalaciones nuevas. 
 
Para asegurar el apoyo de una bovedilla en la pared que separa la cocina del baño (que en 
pisos superiores es la de cierre del patio) se colocará un perfil metálico apoyado en las paredes de 
carga interior y de la caja del patio, lo que permitirá abrir un hueco de mayor tamaño que el actual. 
 
Las obras a realizar no requieren de medios auxiliares como andamios o montacargas que 





Inicialmente hay pavimentos diferentes: en la habitación 1, en el comedor y en la cocina hay 
un pavimento igual de gres moteado en blanco y negro, en la habitación 2, el pasillo y entrada y el 
trastero hay un pavimento continuo, adherido de tipo plástico. El baño es pavimentado con piezas de 
gres y la habitación 3 dispone de parquet. 
 
El baño se sitúa 13cm por encima del resto de las piezas de la vivienda, supuestamente porque 
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Acabados. Techos 
 
Toda la vivienda dispone de un falso techo de escayola continuo bajo encañizado soportado 
por listones de madera, dispuestos en sentido perpendicular al viguería estructural formado por perfiles 
metálicos. 
En la parte del edificio que da a la calle del Mar (habitación 3, entrada, pasillo y trastero el falso techo 
se sitúa a 265cm por encima del nivel del pavimento. 
El resto de la vivienda (parte del edificio que da al Paseo de Juan de Borbón) el falso techo se sitúa en 
276cm de altura respecto del nivel del pavimento, excepto en la cocina, donde por debajo de este 
falso techo n ' hay otro hecho con paneles de cartón-yeso y perfiles de aluminio de soporte a 240cm 
de altura. 





Las paredes presentan acabados de pintura plástica de colores vivos en todas las estancias, 





Todas las carpinterías interiores son de madera o pintada de blanco o barnizadas, En la 
habitación 1 sólo existe el marco, la puerta de la habitación 2 se vidriada con listones que la dividen en 
8 partes y una parte inferior de madera, la puerta que separa la cocina del baño también es vidriada y 
entre el comedor y la cocina ni una ventana alta. 
La puerta de entrada a la vivienda sigue la estética del conjunto de la escalera. 
Las ventanas en la fachada del Paseo Joan de Borbó son correderas, de aluminio y la apertura 





La vivienda dispone de instalación eléctrica, de agua y desagüe y conexión prevista de gas. 
También dispone de terminal de portero automático. La acometida a la vivienda de la instalación 
eléctrica se produce desde el rellano de la escalera y dispone de un cuadro con un interruptor 
general, uno de protección y un automático. 
 
La acometida de la instalación del agua se produce por el espacio de trastero, desde el patio 
de la medianera. 
La acometida del gas proviene del patio de la medianera, situado sobre el baño. Entra a la vivienda 





                El resultado de la nueva distribución de la vivienda se ha realizado según el proyecto, y ha 
resultado una vivienda, por lo general más diáfana (figura 4.3.7), con estancias que comparten 
ambientes, como el comedor – sala de estar – cocina. Han resultado dos habitaciones, y el baño lo 
hemos modificado de sitio. La zona de la entrada se ha aprovechado para colocar una zona de 
estudio, y el pequeño habitáculo que daba al patio de la medianera del número 4 ha pasado a ser el 
cuarto de la limpieza o lavadero.  
 
              Como podemos ver en la figura 4.3.7 adjunta, la nueva vivienda cumple con la normativa. 
Queda reflejado en las estancias el tamaño mínimo que ha de cumplir. En el caso de las habitaciones, 
se inscribe un cuadrado de 1,80 x 1,80 m de lado, y en la sala-comedor uno de 2,40 x 2,40 m. 
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Figura 4.3.7. Estado reformado de la vivienda del entresuelo segunda del Paseo Joan de Borbó 5. 
 
 
04   DESARROLLO DE LA OBRA  
 
 
  El proyecto cumple con la normativa vigente aplicable en materia de edificación y 
urbanística de ámbito estatal, autonómico y local, en especial con la ley de habitabilidad y los 
diferentes documentos básicos del CTE; 
 
- CTE DB SE Documento Básico de Seguridad Estructural. 
- CTE DB SI Documento Básico de Seguridad contra incendios. 
- CTE DB SUA Documento Básico de Seguridad de utilización y accesibilidad. 
- CTE DB HS Documento Básico de Salubridad. 
- CTE DB HR Documento Básico de Protección contra el ruido. 
- CTE DB HE Documento Básico de Ahorro de energía. 
- Ley de Ordenación de la Edificación (LOE); requisitos de utilización, de accesibilidad y de 
acceso a los servicios de telecomunicaciones, audiovisuales o de información. 
No modificamos el volumen del edificio ni los huecos de fachada, por tanto no hemos tenido 
en cuenta la normativa urbanística ni las ordenanzas municipales.  
 
El ámbito de actuación de este proyecto corresponde exclusivamente al interior de la vivienda 
del entresuelo segunda, modificaremos: la estructura, la compartimentación interior, los acabados 
interiores y las instalaciones de la vivienda.             
 
 
En la siguiente tabla  de superficies útiles podemos observar la relación de metros cuadrados  
de las diferentes estancias del estado inicial y estado reformado (tabla 4.3.8) 
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ESTANCIA ESTADO INCIAL ESTADO REFORMA 
 Sup. útil (m² ) Sup. útil (m²) 
Comedor - sala estar - cocina - 23,60 
Comedor - sala estar 11,67 - 
Habitación 1 8,20 8,20 
Habitación 2 15,05 14,54 
Habitación 3 7,89 - 
Trastero/Zona limpieza 1,78 1,78 
Cocina 4,08 - 
Baño 3,71 4,40 
Distribuidor 8,72 - 
Entrada – estudio - 8,86 
TOTAL SUPERFICIE ÚTIL 61,10 m² 61,38 m² 
 
Tabla 4.3.8. Relación de superficies útiles de estancias del estado inicial y estado reformado. 
 
 
1.  DERRIBOS 
 
Antes de comenzar con la realización de la reforma de la vivienda, se procedió al derribo de 
tabiques divisorios interiores, de carpinterías interiores y exteriores, tanto puertas como ventanas, al 
desmontaje de las instalaciones y derribo de acabados tales como pavimentos, alicatados y el 
recrecido del pavimento del baño inicial. 
 
Se derribaron los tabiques de separación de la entrada y distribuidor con de la habitación 3 
inicial, los de separación de la cocina y la habitación 2 del distribuidor y la separación entre el baño y 




    Figura 4.3.9. Estado de derribo de la vivienda del entresuelo segunda. 
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En las siguientes imágenes (4.3.10 y 4.3.11) podemos observar el estado de la vivienda en el 
momento en que se estaban realizando los derribos de tabiquería interior, pavimentos y revesimientos. 
 
 
            
 








Únicamente se ha realizado una intervención que afecta a la estructura. Consiste en la 





Inicialmente, en la planta entresuelo, la pared de carga que separaba la cocina del baño, 
paralela a la medianera, soportaba el techo de éste y en ella se apoyaba el revoltón cerámico del 
techo de la cocina. Por otra parte, la pared de cerramiento del patio de medianera, que se dispone 
en las plantas superiores, se apoya también sobre la pared que separa la cocina del baño. Tiene un 
espesor de 12 cm y es de ladrillo macizo. 
 
De los 210 cm totales de luz (anchura total tanto de baño y como de cocina), hay un tramo 
macizo de 80 cm junto a la pared de carga central del edificio y otro tramo macizo de 25cm en el 
lado opuesto (podemos observarlo en la figura 4.3.9, anteriormente adjunta). En medio queda un 
hueco de 105 cm, que en planta entresuelo ocupa la puerta que comunica el baño y la cocina, en la 
planta principal está la puerta que comunica la cocina con salida al patio (techo del baño del 






Para realizar la apertura total del hueco entre cocina y baño, y obtener así un único espacio, 
se ha sustituido la pared descrita por una viga. 
 
En las siguientes figuras podemos observar el estado inicial con las partes a derribar, figura 
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Para dejar el hueco totalmente libre de paso, se colocó un perfil metálico IPE-200, unos 10 cm 
por debajo del apoyo de la bovedilla del techo de la cocina para poder dejar continuo el nuevo falso 
techo de la zona de la cocina. El apoyo a las paredes de carga se ha realizado con pletinas 
horizontales ancladas con pernos, soldadas al perfil. Las pletinas son de dimensiones 200x100x12mm, y 
están ancladas con pernos Ø12mm de 200mm de longitud, según detalles. 
 
El apoyo del perfil IPE-200 es similar en ambos extremos, pero varía en la sujeción al soporte. En 
el muro de carga que separaba el antiguo patio con la vivienda, se ha apoyado sobre un conjunto de 
tres pletinas soldadas entre ellas en forma de U y unidas mediante un perno que atraviesa el muro para 
darles rigidez. Podemos ver el detalle en la figura  4.3.14. 
 
En cambio, el apoyo en el muro de carga continuo (antigua fachada posterior de la Calle del 
Mar), paralelo a fachada se realiza con una sola pletina colocada sobre una base de mortero y 
anclada mediante pernos al muro. Podemos ver el detalle en la figura  4.3.15. 
 


















En la siguiente imagen (4.3.16) podemos ver el resultado final de la apertura de la pared de 
carga tras realizar la reforma de la vivienda. Se aprecia parte de la antigua pared que se ha 
mantenido. 
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No se ha realizado ninguna intervención en los acabados exteriores del edificio, únicamente se 
ha sustituido la carpintería de las ventanas que dan a la fachada del Paseo Joan de Borbó. Se han  
retirado las ventanas correderas de carpintería de aluminio y se han sustituido por otras de aluminio 
lacado. Además se han retirado las rejas extensibles que hay en la parte exterior, para mejorar la 




Se han derribado los tabiques que separan la entrada y distribuidor de la actual habitación 3, 
los que separan la cocina y la habitación 2 del distribuidor y la separación entre el baño y la cocina. 
 
Se ha redistribuido la vivienda haciendo una separación entre la entrada y la nueva ubicación 
del baño (imagen 4.3.17). Los tabiques que separan las habitaciones 1 y 2 del comedor se mantienen, 
así como la pared que separa la cocina del comedor (que es de carga y de cierre del patio de las 
plantas superiores). Podemos apreciarlo en la imagen 4.3.18. 
 
 
       
 
Imagen 4.3.17. Separación de entrada y baño.      Imagen 4.3.18. Vista del conjunto cocina-comedor-salón. 
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Se ha realizado el cierre de una hoja de partición interior de 4 cm de espesor de fábrica, en las 
separaciones entre habitaciones y de 10 cm. de espesor en el cierre del baño con ladrillo cerámico 
hueco revestido. Además se han sustituido las carpinterías interiores, al quedar las existentes en 
tabiques para derribar o en lugares no adecuados para la nueva distribución. 
 
Las carpinterías interiores son de una hoja de madera chapada con maple barnizado y 







Los tabiques interiores se han acabado con enlucido de yeso a buena vista, sobre una 





Se ha colocado un pavimento de parquet en toda la vivienda excepto en las zonas húmedas 
(cocina, limpieza y baño), que encontramos piezas de gres. 
 
El parquet flotante de lamas de 2180x200x14 mm, cuenta con una capa superior de madera 
de tola, ensambladas con adhesivo, colocadas sobre lámina de espuma de polietileno de alta 
densidad de 3 mm de espesor. 
 
El solado de cocina, espacio de limpieza y baño es de baldosas cerámicas de gres esmaltado, 
35 <Rd <45 (clase de localización interior recinto húmedo), recibidas con mortero de cemento de uso 
exclusivo para interiores, con doble encolado, y rejuntadas con mortero de juntas cementoso de la 





Se ha colocado un falso techo continuo, liso suspendido con estructura metálica, formado por 





Sobre los paramentos guarnecidos y los techos se ha aplicado pintura plástica con textura lisa, 
color blanco, acabado mate, con una mano de fondo y dos manos de acabado. 
 
A los techos de la cocina y del baño se les ha aplicado pintura al silicato, con textura lisa, color 
blanco, acabado mate, con mano de fondo con imprimación no orgánica, a base de soluciones de 








Instalación de agua 
 
La llave de paso interior de la vivienda se encuentra situada en el espacio de limpieza. Se ha 
realizado una derivación directa de agua fría a la caldera situada en este espacio y un ramal que 
pasa por el falso techo paralelo a la pared de carga central del edificio, con derivaciones para la el 
cuarto de baño y la cocina. 
 
En el cuarto de baño, la instalación va empotrada en la pared, con derivaciones verticales al 
inodoro, al lavamanos y a la ducha. 
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En la cocina la instalación también va empotrada, con derivaciones para el fregadero y el 
lavavajillas. 
 
Desde el calentador y en paralelo al recorrido del agua fría pasan los ramales de agua 




Instalación eléctrica  
 
Cumpliendo con el Reglamento Electrotécnico Baja Tensión (REBT), se ha realizado una 
instalación básica que admite la utilización de los aparatos eléctricos de uso habitual en una vivienda 
(frigorífico, cocina, horno, lavadora, lavavajillas y acumulador eléctrico).  
La vivienda cuanta con los cinco circuitos obligatorios:  
 
- Puntos de iluminación  
- Tomas de corriente en general, extractor y frigorífico  
- Cocina y horno  
- Lavadora, lavavajillas y acumulador eléctrico   
- Tomas de corriente del baño y auxiliares de la cocina  
 
 
Instalación de gas 
 
En la azotea encontramos dos armarios de contadores de gas del edificio, uno de ellos 
alimenta las puertas primeras, y el otro, que baja por el patio que hay sobre el baño, alimenta las 
puertas segundas. 
 
La acometida de gas entra a la vivienda a través del patio y atraviesa el techo del antiguo 
baño de la vivienda. La tubería se ha conducido por el interior de la vivienda hasta el espacio de 
limpieza, estancia donde se encuentra la caldera. Únicamente la caldera utiliza gas, ya que la cocina 
es eléctrica. La llave de paso de gas a la vivienda se sitúa en la zona de cocina. 
 
 
Instalación de desagües 
  
Se ha aprovechado el desagüe existente del baño actual, ya que el inodoro propuesto queda 
situado al otro lado de la pared central y sólo ha sido necesario realizar la nueva conexión. 
 
El tramo de desagüe de la ducha va a parar al bajante situado junto al inodoro y el lavabo a 





La cocina dispone de un extractor de 50 l/s sobre la zona de cocción conectado al conducto 
existente.  
 
El baño dispone de un conducto de extracción de Ø150 mm, que sale al patio que hay sobre 







Se han colocado radiadores de agua caliente en las estancias de la vivienda, conectados 
con la caldera situada en el espacio de limpieza.  
 
La caldera se prevé que se utilice para calefacción y ACS instantánea, con cámara de 
combustión estanca y tiro forzado. 
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Los radiadores son de aluminio inyectado, con un número de módulos diferente para cada 
estancia (baño incluido), de 675 mm de altura, con frontal plano, para instalación con sistema bitubo 




04   REFLEXIONES 
 
 
Las obras realizadas para llevar a cabo la reforma de la vivienda del número 5 del Paseo Joan 
de Borbo se han limitado a la intervención dentro de los muros de la vivienda.  
 
Se trata de un edificio antiguo que data de 1925. Se comenzó realizando la reforma de la 
vivienda del entresuelo segunda a finales de 2013 y posteriormente se están realizando nuevas 
actuaciones. La última ha consistido en la reparación de los balcones de fachada, deteriorados 
debido a la oxidación de los perfiles que los constituyen. 
 
Centrándonos en la reforma de la vivienda, comentaré que no es la primera vez que realizo el 
seguimiento de una obra de este tipo. Anteriormente trabajé en un despacho de reformas y 
rehabilitaciones en el que me dedicaba principalmente al interiorismo de los locales y viviendas.  
 
Además de realizar el trabajo de despacho, acudía regularmente a las obras para verificar 
que todo fuera según lo proyectado. La mayoría de las obras eran reformas de viviendas o locales 
comerciales. 
 
En este caso, he acudido a las visitas de obra para realizar el seguimiento desde un punto de 
vista más técnico. Con esto me quiero referir a la parte constructiva, como las instalaciones o el 
refuerzo estructural, y no tanto en cuanto a distribución y acabados, que sería la parte formal y visual 
del proyecto. 
 
Durante la obra de reforma de la vivienda se mantuvo el orden y limpieza dentro de ésta. Una 
vez derribados los tabiques ya no quedaban restos de runa dentro de la vivienda. El material 
permaneció ordenado y accesible a los operarios en todo momento. El cableado eléctrico quedaba 











En el presente proyecto hemos podido ver la manera de trabajar y funcionar de Forvi, una 
pequeña empresa integrada en el grupo Forcadell, dedicado a la gestión inmobiliaria con una amplia 
cartera de clientes. 
 
Tarde o temprano, con el volumen de inmuebles que se comercializa en la empresa, tanto 
viviendas como locales, iba a ser necesaria la creación de un departamento técnico, o la 
colaboración con uno externo, pero qué mejor manera que contar con él en las mismas oficinas y 
obtener un beneficio mutuo. Éste momento llegó en 2012, cuando se creó la Promotora Inmobiliaria 
Forvi.  
 
La crisis hizo que muchas de las grandes empresas de la construcción cerraran o quebraran 
por la bajada sustancial del trabajo, pero en nuestro caso sucedió lo contrario. La empresa comenzó a 
tener una mayor demanda y por consecuencia a crecer. La clave del éxito fue la integración dentro 
de una empresa que necesitaba de nuestros servicios, en un momento en el que no se continuaba 
construyendo, pero sí manteniendo y rehabilitando edificios. Parte del gran volumen de clientes de 
Forcadell comenzó a serlo también  de Forvi.  
 
Así, seguimos trabajando hasta el momento de manera constante y aprovechando las 
oportunidades que nos llegan en el día a día, siendo competitivos con el resto de empresas para 
conseguir lograr beneficios. 
 
 La nueva normativa, está obligando a ‘poner los edificios al día’. Las viviendas destinadas a 
alquiler han de tener un certificado energético que las cualifique de manera que sean aptas para 
comercializar, y los edificios deben pasar la inspección técnica. En caso de no ser favorable deben 
realizar las intervenciones necesarias, lo que nos genera un volumen de trabajo muy importante. 
 
Después de la realización de las prácticas y seguimiento de proyectos durante estos meses, 
haciendo un recuento global, me da la sensación de que he aprendido mucho y he afianzado 
conceptos aprendidos durante la carrera. 
 
El seguimiento de obra de proyectos diferentes me ha aportado nuevos conocimientos, 
haciendo hincapié en los referidos a rehabilitación, que es quizá el campo en el que más 
desconocimiento tenía. Todos ellos han sido formativos y cada uno conllevaba diferentes ámbitos de 
trabajo: interior de vivienda; espacios comunes del interior del edificio; y paramentos y elementos 
exteriores del edificio. 
 
La experiencia adquirida durante estos meses de prácticas, me lleva a decir que el campo de 
la rehabilitación es una opción de trabajo real en el mundo de la construcción, pero que conlleva 
algunos problemas. El más importante, es el factor económico, ya que a veces estos proyectos se 
tienen que realizar repentina e inmediatamente debido al estado de la finca. El propietario o 
comunidad de propietarios se muestra reticente y siempre se intenta ajustar el presupuesto, a pesar de 
realizar comparativos previos de mínimo tres industriales diferentes. 
 
Otra conclusión a la que he llegado, es que la mayoría de las lesiones están provocadas por la 
falta de mantenimiento.  
 
Bien por falta de planificación del mantenimiento de la finca a la hora de ejecutar la obra, 
dejando ocultos y sin acceso elementos que son necesarios revisar periódicamente, o bien, por una 
falta de concienciación de los propietarios de llevar a cabo un mantenimiento preventivo.  
 
Un mantenimiento preventivo supone un gasto anual para la propiedad, pero por lo general 
siempre sale más a cuenta. En el momento que se realiza una inspección técnica de un edificio y se 
detectan procesos patológicos graves, hay que ponerle solución, reparando tanto la causa como la 
lesión. Esto suele suponer un incremento económico respecto a un mantenimiento preventivo. 
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Puede ser que se trate por el entorno de trabajo en el que nos movemos, o por el momento de 
crisis en el que nos encontramos, pero prácticamente el 100% de los trabajos u obras que realizamos 
son de rehabilitación. 
 
 Por último, a nivel personal, mi valoración es completamente positiva ya que además de 
complementar mi formación teórica he conseguido comenzar a desarrollar mi carrera profesional ya 
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- CTE. Código Técnico de la Edifcación.  
 
Documento Básico HS Salubridad. 
Documento Básico SUA Seguridad de utilización y accesibilidad. 
Documento Básico SI Seguridad en caso de incendio. 
Documento Básico SE Seguridad Estructural. 
Documento Básico HR Protección frente al Ruido 
 Documento Básico DB HE Ahorro de energía  
 
 
- Ley de Ordenación de la Edificación, LOE.  
 
- Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión 
 
- Decreto de habitabilidad.  
Condiciones mínimas de habitabilidad de las viviendas del territorio de catalunya. 
 
- Decreto de accesibilidad. 
 
- Documento de Criterios de aplicación de la normativa en la intervención en edificios de 









El CD contiene tres archivos: 
 
- Archivo en. Pdf que contiene el "resumen"  
 
- Archivo  en. Pdf que contiene el trabajo completo 
 
- Archivo en .Pdf que contiene la traducción de la introducción en la tercera lengua, inglés, 



















In this final degree project, categorized as practicum, I will reflect on the work done during eight months 
of my internship in Forvi’s technical department. 
 
It is important to understand that our company, Promotora Inmobiliaria Forvi, S.A., has been created to 
provide support to Forcadell business group, consultants and real estate investment management 
experts, to offer a comprehensive service to their clients.  We are held responsible for the maintenance 
of their houses and buildings. Both companies share offices in Universitat Square, in Barcelona city 
center. 
 
I started my internship in October 2013 and since then I have been going every morning to work in their 
offices. I do many different tasks, but the main onethat I was hired for is the incidence management of 
the many houses and properties run by Forcadell. In addition to incidence management, I am also in 
charge of other duties such as taking measurements and making plansfor different homes to make 
suggestions for new distributions or alterations; monitoring and work inspections of the projects that are 
being executed; making budgets and comparative analysis for these;dealing with factory workers daily 
and collaborating on project drafting. 
 
The main part of the projects that I’ve worked for is related to the preservation and improvement of the 
buildings, roof and façade restorations, elevator installations and house rehabilitations. I’ve participated 
and have been able to do a thorough monitoring of three of them, which will be the focus of this work. 
Concurrently, I will be referring to the installation of an elevator in a building of Comte Borrell street, the 
rehabilitation of a façade on Aribau street and the remodeling of a house on Joan de Borbo path, all of 
them located in Barcelona. 
 
Before starting, I’ll give a short introduction of the company from the beginning to present explainingit’s 
growth. I’ll also detailwhat have been my tasks in this office, the methods of operation that we use and 
the type of clients we have. I’ll report my daily duties by showing them in texts, photographies and 
plans. 
 
All of these will be attached to my personal observations from an internalviewpoint of the company, 
and I will obtain my own conclusions. 
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01  INTRODUCTION   
 
 
In this project I want to explain and show in general the work I’ve done in the company during the 
months of my internship and the knowledge I have acquired. 
 
Having my internship at Forvi has been very useful to complete the technical training I received during 
my degree and to apply that knowledge. The follow-up of the jobs has enabled me learn and secure 
what I’ve learned, see the materials up close, keep an eye on the processes and learn how to solve 
different situations when there were changes in the initial project. 
 
Forvi was created to give support to Forcadell, consultancy and estate investment management 
experts. They’re mainly dedicated to home and local management, in which our work, the technical 
department’s work, will be focused, dedicated to the preservation and rehabilitation of these buildings.  
 
As we know, nowadays the homebuilding sector is in abit of a standby, especially in new constructions. 
However, it is an advantage for us because it is the reason we are able to work with Forcadell, which 
has many clients. It manages 846 homeowners associations. The real estate agency area 
commercialises around 150.000 square meters between buying and selling, renting offices, commercial 
offices and industrial units. Since they started they’ve commercialised more than 40.000 houses, renting 
or selling them. 
 
Until now we were not very concerned in the importance that building maintenance and conservation 
has, although this is changing. For many years, only new houses had been built and we had forgotten 
old buildings. This is why the last ones were damaged. Here is where we will continue to have to work, 
carrying out conservation and maintenance tasks, improving comfort, health standards, habitability, 
proposing ways of energetic improvement and extending the life of buildings.  
 
I will detail the work in the following order: 
 
I. Introduction of the company 
 
II.Tasks developed in the company 
 
III. Practical situations  
- Installation of an elevator in a building of Comte Borrell street  
- Rehabilitation of façades and courtyards on Aribau street 
- Remodelling of a house on Joan de Borbo path 
 
 
At the end of each part, if it is relevant, I will give my personal opinion about the project.  
 
In the last part of this work I have enclosed the bibliography and the final report written by Forvi’s chief 
department.  
 
I have also enclosed complementary documents to define the projects and have made them easier to 
understand. 
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02 COMPANY PRESENTATION 
 
02.1. Company history 
 
 
“Fifty years servingtheir customers, constantly evolving” 
 
Forcadell Group was created in 1958 by Salvador Forcadell and Carme Company. It was first located in 
a commercial office on Barcelona’s 75 Tallers street to offer real estate services for to construction. In 
1962 the company bought another office and since then the company activity has been growing: 
wealth service management was completed with condominium management and the company 
began marketing all types of real estate products, apart from offices. In 1979the company began the 
construction of the building that is currently home to Forcadell in University Square number 3, which 
consists of 5,500m2. 
 
Currently Forcadell is run bythe second generation, headed by  Carme Forcadell Company, whohasled 
the companytoposition itself asa national leadingconsulting firm. It hasits headquarters inBarcelona
andhas officesinGranollers, Palma de MallorcaandSevilla. It also has sales offices in Alicante, Castellón, 
Valencia and Madrid. 
 
In 2012 Promotora Inmobiliaria Forvi S.A. (department which shares the University Square office with 
Forcadell) was created toprovide customersa completeservice,improving or maintainingresidential or 
commercialpropertiesmanagedorsold by the Forcadell group. 
 
 
02.2. The company today  
 
 
Forcadell business group is an expert in consulting and managing real estate investments. Since the 
beginning, ithas developed its professional activity with rigor, ethics and professionalism, and is currently 
a solid company with an excellent position in the real estate sector. 
 
Forcadellis willing to continue to grow and continue to offer the best service to their customers, and 
most importantly, has the tools to do so: a wide geographical and services coverage, a team 
committed o the mission of the group, professionalism and specialization that requires an increasingly 
complex and demanding market, and a clear strategic line that involves the consolidationof the 
fiveoperational areas ofthe company: Farm Management, Agency, Investment Consulting and 
Insurance Brokerage.  
 
It is important to understand how the company is run because it is the bas is of Promotora Inmobiliaria 





02.2.1. Composition andofferedservices 
 
 
The Company employs over 130 workers which are distributed in different departments with indifferent 
areas:  
 
-Real estate agency, consisting of the following departments: 





  In the area of Real EstateCompany:  
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-Property managementand wealth management, consisting of departments:  
 
-Community of Owners Management Department  
-Vacation Management Department 
-Wealth Management Department (or large accounts) 
 
- Law office, consisting of:  
-Legal Department 
 
-Marketing and Communication, consisting of: 
-Marketing and Communication Department 
 
-Insurance Brokers, a companyitself:  
-Segur For Team SL, Forcadell’s group company  
 
- Real Estate Technical Office,a companyitself 
-PromotoraInmobiliariaForvi SL 
 








02.2.2. Technical departmentand services offered 
 
 
As one can see, Forcadell is a great company with various departments specialized by different 
functions, but we will focus on the technical department, the company formed by Promotora 
Inmobiliaria Forvi SL.  
 
Forvi experienced a significant growth in 2013, and this year also consolidated within Forcadell. It billed 
four times the amount in 2012, the year it was created. In the following graph one can observe what 






Graffic 2.1. Ratios billing Forvi year 2013. 
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In 2014 we have continued with this line of upward growth and new goals, such as getting 15% of 
external customers to Forcadell to expand horizons beyond the company. To respond to the emerging 
business volumen, Forvi has been able to double its workforce in the last year. Currently, the technical 
department consists of six people, and each of us have our roles: 
 
 






- Mireia Regada: Projects and assignments, schedulesandmanaging budgets 
- Ana Gosalbez: Projects and assignments, maintenance and management bills 
- Rocio Bonilla: Projects and assignments, energy certification 
 
Renovationsand incidents:  
 
-Gerard Rovira: Head of works 
-Clara Iraizoz: incident management and monitoring of projects 
 
As one can see in the chart template, the department is divided into two: technical office and 
renovations office. Within technical office, rehabilitation projects and developing energy certificates 
and bonds are made with a heavy workload and billing. In the housing reforms we also generate a 
significant amount at the time of billing. Finally, incident management and reforms of housing offers less 
of a billing service to keep our clients happy.  
 
The technical department offers a wide range of services to our clients:  
- Certificates of occupancy  
It takes a visit to check housing habitability parameters required.  
 
- Energy performance certificates. 
 After issuing the energy certificate, we include an annex with indicative costs of improvement 
measures proposed, energy saving and repayment, useful information that can also help improve 
commercial property options.  
 
- Technical Building Inspections. 
According to the deficiencies found, we plan rehabilitation interventions if they become severe, to 
avoid risks to others and future overruns.  
 
- Housing / local reforms  
After visiting the house to take measures, we offer solutions that fit the client’s budget. 
 
 - Rehabilitation of buildings  
A restoration project in a building is a delicate decision that involves a high cost, therefore, once the 
project is accepted the client is accompanied during the whole process and assistance is offered once 
the renovation is complete.  
 
- Technical Projects  
Projects comply with current legislation and ensure the security during the development of the 
construction. In addition, a constant cost control is made to prevent deviations between the billing and 
possible changes that may arise.  
 
- Solving incidents in managed homes / locals  
Every day a large number of incidents of all homes are managed by Forcadell. 
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Many homeowners leave complete control in the hands of Forcadell and that's where we come in, to 
solve the everyday incidents: a leaky faucet, a boiler fails, perform energy certification, repair a deck or 
install an elevator, among others.  
 
The work is regular and consistent, and we have several projects open at the same time. We always 
make budgets, certificates of occupancy or energy certificates. We cover those services and give 
confidence to the customer so that they are happy.  
 
More and more customers opt for the preservation and maintenance of the building and perform 
technical inspections of these to see its condition. Generally the type of customer that demands this is 
one that has several homes within the same building or owns the entire building. All clients we work with 




Methodology with customers 
 
 
Once the technical building inspections are performed and deficiency reports are obtained, 
improvements to the detected defective processes are proposed, and these are classified according 
to severity. For those that involve an imminent risk to people, necessary measures are taken. The rest are 
pending and repair will depend on the owner before we meet. 
 
The most common interventions in buildings for preservation and maintenance are: 
 
- Rehabilitation of facades 
- Rehabilitation of courtyards 
- Rehabilitation of roofs 
- Construction of rain screen 
 
As discussed above, many of the homes are rented, and most of them, like the buildings, are old and 
dilapidated. To extract greater economic return we make the home more appealing to the public. 
 
 
Economic Survey and financing 
 
 
When we face astatus potential customer of single or lower-economic status, we present a brief 
economic study, which reflects the cost of reform, the price at which they could rent the property 
subsequent to the reform and the recovery time invested capital. From here, start the benefits to the 
owner. 
 
If there is any case in which the owner does not have enough equity for the work, Forcadell can finance 
the reform. 
 
Working for Forcadell is very positive for Forvi, since we don’t need to worry too much about finding 
clients. At the same time it is also positive for Forcadell’s customers, because they aregiven a 
comprehensive service. Both companies give mutual feedback. Most customers also happen to be 




Physical proximity between Forvi and Forcadell 
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The Forvi technical department works at Forcadell’s offices, which is good because sometimes we need 
to deal with managers in person, take a set of keys to access housing or deal with billing issues. 
 
Our department shares the ground floor with apartments rentals and sales. With them, in addition to 
having a closer personal relationship and daily treatment, we also have employment. When Forcadell 
has homes with the exclusivity of the sale, we communicate that we make plans for housing and then 
deliver brochures of our company and some examples of reforms are given to the customer. 
 
Once the customer purchases the property, they can contact us and depending on the state of the 
property and what he wants to do, we offer different options. 
 
Over time we have an increased working relationship with all Forcadell departments, which I believe to 








After the recent months of my internship with Forvi, in the type of work we do, I’ve been able to see and 
visit several homes in the city of Barcelona, and I’ve found many of them are deteriorated due to a lack 
of maintenance in the recent years. I can’t say that for all of the households, but for a large 
percentage. Perhaps this is due to the type of housing that we work with in the technical department, 
where we sell the houses mostly dedicated to rent, and perhaps they are the least maintained. In some 
cases there have been preventive maintenance measures, and others haven’t performed any 
maintenance for years, which was meant to take corrective measures when an item failed. 
 
I think it is an advantage to work for another company that already has a broad customer base. Both 
companies belong to the same property, but as mentioned, Forvi was created to support Forcadell. The 
fact that the owner of both companies is the same person prevents minimal differences between them, 
and makes the working relationship cooperative for mutual benefit. 
 
As seen in the chart of Forcadell, it is a great company that has several departments apart from Forvi 
and other associated companies. We are continuously growing, which is very beneficial for everyone 
and we hope it stays that way. The workload is increasing, makes the company grow at the same rate, 
and every day we have access to more business opportunities. 
 
In times of crisis we must take advantage of the job opportunities offered to us today, especially in the 
field of construction, which goes through one of the lowest moments. The clients we work with usually 
are predisposed to spend money fixing their properties, and that is why we see it as a business 
opportunity and guide our work towards the rehabilitation, maintenance and upkeep of buildings. 
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03 BUSINESS DEVELOPED ACTIVITY 
 
 
02.1. Management activities. 
 
 
03.1.1 Incident management of multiple dwellings managed by Forcadell. 
 
 
Method of managing incidents / dwellings repairs managed by Forcadell 
There are several issues we receive every day from Forcadell for us to solve as quickly as possible. 
Managers households (workers Forcadell) or its subsidiary are the ones who sent us via email, or through 
the property management program we use, TAAF (Applied Farm Management Technology). The 
program has all managed homes registered and all the paperwork is saved in it. 
Each person has a username and a password in the program and we get informed about the incidents 
and paperwork through the program. 
Once we introduce our username, we enter to the home screen, where we have several options and 
we are able to start working. This screen (Figure 3.1) indicates the number of open incidents, 
announcements and the efforts we have underway. 
Each property has assigned a code, and in each property file (Figure 3.2) we can find all information 
related to it. There are several tabs in which the information is organized. There is an option with the 
word icon, which offers us the opportunity to export it. 
 
        
    




Once we get the incidence, either by mail or via the TAAF, we use an excel sheet (Figure 3.3) as a 
system of internal control department, wherein we aim everything related to the incidence; code, 
arrival date, location of housing, type of incident, actual condition, which portfolio belongs to and if 
applicable, any comments. The right side of the excel sheet is for billing; in which the following 
information must be filled in: when is it done, when has it been invoiced and the invoiced number. 
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Figure 3.3. Excel sheet. Intern incidence control system. 
 
Therefore, when we get an incidence we assign an expert in the industry whom we believe is 
appropriate, depending on the work to be performed and the volume of orders involved. If it is a low 
amount array (about 100 euros), it usually solves directly, but if the amount is high instead, we receive a 
budget.  
The budget we receive is converted into our format, including on it an extra percentage for the efforts. 
We send it to the dwellings’ managers, they are the ones who deal directly with the owner and they 
notify us their approval, if it so. If we get an acceptation, we communicate the industrialist to do it as 
soon as possible. Once the budget is approved, we can consider the incidence concluded and to be 
invoiced at the end of the month. 
 
 
Project Management Procedure of 3 budgets 
Earlier I mentioned that one of the objectives of “Promotora Inmobiliaria Forvi 2014”, was to get a 
number of customers to 15% external to Forcadell in order to continue growing as a company. That is 
why we have begun using an external platform, a website through which we receive new projects, 
www.3presupuestos.com. 
The working process is simple. The website uses a scoring system to assign projects to users, the  
egistered companies in this case. Depending on the accepted project, they take or give us points, and 
in case we reject them, we stay with the same score. Once we make a successful project, we get more 
points, the more points a user has, the more projects a user can encompass. 
Once we receive the project we open it and we found a file with a brief description of what the client 
wants to do and its contact details. 
The procedure in this case is to contact the customer and send our industrialist to create budget 
required by the client. Usually we do not attend, except in some cases, for example if it is a 
refurbishment. Once we have the budget, we send it to the client. We need to have in mind a profit 
margin for the website which provides us the customer. This fee varies depending on the value of the 
final budget, but it is usually a 6%. If we the client’s approval, we get to make the budgeted items. 
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Industrialists 
We have an extensive list of industrialists, most of them self-employed and each one specialized in 
specific area. Some of them have expertise in various areas, which comes in handy when solving 
different incidents in a home, thus avoiding sending more than one industry. 
When we assign an industrialist we consider several factors, such as the volume of work involved at the 
time of the order, its agility when resolving an incidence and the urgency of the issue. 
We have a database of current and available industrialists: 
- Plumber and Installer 
- Trowel 
- Electrician 









The most frequent incidents can be grouped into six blocks. In Figure 3.5 we can see reflected the 
percentage of each block according to the turnover of the previous year 2013. 
The following blocks include different activities: 
- Maintenance: humidities water leaks, deteriorating housing elements, toilets that lose water, change 
of household appliances. 
- Facilities: damaged boilers and heaters, damaged electrical systems, development of air conditioners. 
- Lockwork: changing locks, copies of keys. 
- Painting: rental housing 
- Cleaning: furniture removal, general cleaning of homes to rent. 





Graffic 3.5. Graffic that shows the percentage of each block according to the turnover of the previous year 2013. 
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The main cause of most of these incidents / injuries is the age of the elements of the buildings. 
Most of them have many years and have been deteriorated with use. We could say that 75% of the 
incidents in the homes that we solve were built before 1950. 
 
 
03.1.2.  Salesperson care 
During my internship in Forvi, I have dealt with different industrialist and salespersons. Many of them 
come to our offices in Plaza Universidad and leave their business card, but there are others who come 
to talk to us and offer their services personally. 
The ones that come personally are welcome in one of the closest entrances to the building where they 
tell us what they do and the services they offer. Generally, when the person that comes to talk to us is a 
salesperson, who usually deals with a larger company, either specializing in one sector or covering all 
types of work (eletricity, plumbing and heating, cleaning, etc.. ). We preferably hire self-employed, as it 
tends to be more economical. 
As I commented before, we have a wide list of industrialists. We contact them by telephone almost 
daily, but occasionally they come by the office to pick up the keys or discuss any issue with us. 
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03.2  Architecture - Construction 
 
 
In this section I will develop different projects. Some of them are unused project proposals and others 
are projects that have been made during my internship at Forvi. 
 
 
03.2.1 Proposals for housing refurbishment. Surveying. 
03.2.1.1 Av Gaudi 85. 
 
 
Purpose of the project Proposal of the construction of two extra storey on the building situated at 85 
Gaudí Avenue located between medians for later sale. 
 
Location  Avenida Gaudí 85 
   08025 – Barcelona 
 
Property reference  1048907DF3814G0001JO 
 
In Avenida Gaudi 85 (image 3.6 and 3.7), the owner, a Forcadell’s client, wanted to take an 
economical advantage of his building, so he came to us. 
It is a building with a ground floor plus three floors located between common walls. The two adjacent 
buildings have similar characteristics but are higher, they have two and three storeys respectively. Our 
proposition was to perform the two-storey construction to the owner, having consulted the planning 
regulations and verifying that it was allowed to us. 
This proposal was accompanied by an attachment, a study of economic viability. All the expenses, 
both project and execution were reflected on it, and the deadlock from which the work of the building 
would be profitable. The building would already have four houses intended to rent, and this could be 
considered as benefits.  
 
 
       
 
     Image 3.6. y 3.7. Main façade of Av. Gaudí 85 and the adjacent buildings     
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Currently, the building consists of ground, first, second and attic floors. The rear façade faces the inner 
courtyard. The peculiarity of Gaudí Avenue is that crosses through the “example” from the “Sagrada 
Familia” to the “Hospital de Sant Pau” in Diagonal, making the apple blocks triangular instead of 
squares. 
The following figure shows the plan of the 2º 2 housing (Figure 3.8). This is a small siz house, it only has 50 
m2, divided into four rooms; two bedrooms, living and dining areas and a distributor, bathroom, kitchen 




Figure 3.8. 2ª2 plan. 
 
The part of the house that overlooks the courtyard has a longitudinal balcony that was closed a few 
years ago (image 3.9 and 3.10 ). Therefore, when performing the two-storey, the advance of the front 
line to the balcony has been designed. We can see in the pictures the current state of the façade: the 




       Image 3.9. Exterior inner gallery  Image 3.10. Enclosure of the outdoor balcony 
 
 
Currently, 2º 2 housing is in a poor condition; the walls are damp, the carpenters are very old and poorly 
maintained, floors and ceilings are damaged, the wiring is visible in some parts of the house and is in 
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bad conditions (peeled and very thin wires, broken plugs ) and the kitchen and bathroom are originally. 
We can see the state of the house in the following photographs (image 3.11 and 3.12). 
 
 
           
  
   Image 3.11. Single room. Image 3.12. living room and corridor y pasillo. At the end, the galery 
 
Therefore, due to their status, in addition to the new construction, a refurbishment of the housing with a 
new distribution is proposed. When making the proposal it takes into account the new use that will be 
given, bearing in mind the profitability that can bring us to the economic recovery of the investment as 
fast as possible. 
Most of the Forcadell’s clients have several houses that are intended to rent. Generally, we try to give 
m2 required for each room to follow the decree of habitability and leverage space to the maximum. 
The proposal of 2-2 (Figure 3.13) does not vary too much as it is a house of small size and the 
downspouts are in the patio. But we found a restriction, in this case we cannot load down the wall 
which was once the rear façade. It has been chosen to make an open living room, knocking the interior 
partition for an open space and therefore bring more light into the house from the Avenida Gaudí. Also, 
the bathroom has gained space by removing the inner passage area leading from the hall to the 
gallery. Some of the space of the gallery has been given to use it as a laundry. 
 
 
          Figure 3.13. Proposed distribution of the current housing 2-2. 
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We have also made a proposition of distribution of the two new plants that will be built. By winning the 
space ahead of the full width of the front gallery we can make larger rooms. The sleeping area is 
maintained in the part of the house that overlooks the patio and rear, and the day area, more 
luminous, remain in the main facade. Compliance with accessibility standards, the new house has two 





           Figure 3.14. Proposed distribution of new plants to build. 
 
It is just a proposal, so we didn’t make the project. Currently the proposal is being studies, waiting for the 
owner to decide if he wants to do it or not. If we go on with it we should calculate a new foundation to 




03.2.1.2 Aribau 32  
 
Purpose of Project  Proposal of partition of a dwelling of 115 m2 for later sale. 
Location  32 Aribau Street 
08011 Barcelona 
Property reference  0022324DF3802C0001WR 
 
In Aribau 32 we’ve made a proposal to housing partition, to get greater economic returns. This is a 
house built in 1900 that features a total of 115 m2 plus 7 m2 balcony.  
To make the new distribution we have considered the compliance of the decree of habitability, which 
mainly tells us, Annex 2, beeing a house built before August 11, 1984, the minimum conditions of 
habitability are: 
-  It must be composed of at least a living room, toilet and kitchen equipment.  
-  Minimum Size of the house, 20 m2  
-  Minimum Area assembly hall and kitchen equipment, whether they form a single space, 14 
m2  
- Minimum size of a room for one person, 5m2 you can enroll in a square of 1.8 x 1.8m; for 
two, 8 m2; for three, 11 m2.  
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Making two homes, accessibility decree requires us to make accessible one on them, which involves 
meeting a series of measures mainly summarized as:  
- Minimum width of interior hallways: 1.10 m.  
- Minimum width and height of steps and doors 0.80 m and 2 m, respectively.  
- Registration of a circle of diameter 1.20 m on each side of an interior door to make the 
necessary maneuvers with wheelchair (without turning radius of the door). 
- In bathrooms, sliding doors or opening outwards.  
- Free bath basin at its lower barriers to invade with the wheelchair part.  
 
 
In this case, we have made two proposals for accessible houses. One of them with kitchen, living room, 
bathroom and one room and the other with a common space that includes the living-dining-kitchen in 
the same space, to give greater amplitude / comfort to the bathroom. We have distributed the 
property keeping in mind both the decree regarding minimum habitability and accessibility surfaces. 
Furthermore, to avoid an expensive reform we have tried to leverage the existing partitions, so we have 
a similar result to the original dwelling.  
 
The other house has two bedrooms; a double and a single one, and the kitchen is separated from the 
living room.  
 
This proposal has a drawback, which from my point of view is that it is inconsistent make an accessible 
house in a building like this. The Aribau 32 property has no lift, and therefore the path from the street to 
the house is not accessible for disabled people, and so far has not been thought of installing it.  
 
 
If there was an elevator in the future we would have at least one accessible house, but as I said, at first it 
doesn’t seem that there’s going to be one. Anyway, it is a community of owners, so they would have to 
agree together. If so, it would be possible to install an elevator, as the hollow current ladder is 1.55x1.70. 
The minimum size that indicates the order of accessibility would be 1.20 m in the sense of access, 
perpendicular 0.90 m and a minimum area of 1.20 m2. 
 
 Here we can see the current state of the housing (Figure 3.15), with the rooms and the ratio of square 
meters. The property has three bedrooms, two of them facing the main facade and a third courtyard; 




    
 




In the following figures we can see the two accessible reform proposals, the first with the kitchen in the 
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03.2.2 Making plans, measurements and custom budget. Comparative industrial budgets.  
 
 
A clear example in which we have made these three operations could be 32 Pau Sans, a building in 
Hospitalet de Llobregat. I will present the case below. 
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Project Purpose Surveying of facades and roof. Budget implementation and rehabilitation of 
rain screen facade, patio lights and attic. 
 
Location  32 Pau Sans 
 08901 L'Hospitalet de Llobregat 
 




The building number 32 in Pau Sans Street, built in 1962 is impaired by a lack of maintenance and poor 
execution of it. Party walls are not protected from rainwater because they are brickwork, finished with a 
coat of white paint, as we can see from the following photographs (3.18 and 3.19). This party wall we 
see in the picture is unprotected because the adjacent building is lower in height, and the top two 
floors are exposed to weather conditions such as wind and rain. 
 
      
 
Image 3.18. Building in 32nd Pau Sans Street          Image 3.19. Dividing wall in the attic area. 
 
 
The same applies to the flat roof (3.20 in.), is fully exposed to rainwater, there has no mimbel and the 
waterproofing sheet that could have had seems nonexistent since water has managed to seep 
completely into the housing as we can see in the picture 3.21. 
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Given the current state of housing, cover, medians and frontage, we have proceeded to cover both 
planes as facades and for measurement of repair zones and be able to budget according to damage.  
In the rear, we proceeded to clean the face by water pressure, 30% of the current coating has been 
restored applying pliolite type paint. We have also got new gutter on window sills to prevent water 
entry.  
In the inner courtyard the same operation was performed, giving a finish with white acrylic paint, and 
medians has implemented a stormwater septum.  
In the attic the same operation on rear facade, was performed: clean all surfaces with water-based 
pressure and restored 30% of the current coating with pliolite type paint.  
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03.2.3 Participation in projects and work visits. 
 
Like I mentioned earlier, the primary task for which I was hired in Forvi was to perform incident 
management of multiple dwellings and locals managed by Forcadell. At first I only devoted to it, but 
over time I started picking up speed and do more tasks. I began doing house plans and reform 
proposals; monitoring and site visits of projects being carried out; drafting budgets and comparing 
these. 
 I have followed up on the work of several projects, three of them are those which I’ll develop in the 
next section. I have made many site visits as it was possible to have a close monitoring of the process of 
the work. There are times when the implementation of the project has been modified due to mishaps 




03.3. Reflections  
 
After these months of internship at Forvi, I’ve got to know many different areas within the department, 
which is very good for my training. It has been the perfect to learn more.  
In my opinion the work experience is a great opportunity to get closer to work, and I think it's very 
important to educate ourselves and learn from real cases. Perhaps it is more necessary than important, 
because that's when you really learn, is a complementary part of the degree, which all students should 
perform (since this is focused mainly theoretically).  
I’ve found some of the cases that I have followed closely very interesting, especially those related to 
rehabilitation cases in which I have learned more about construction. In this project I show some of the 
works I've been doing and seeing during these months.  
I find it very useful to be able to perform site visits to different types of projects, that allowed me to get 
close to the buildings of Barcelona from 1900 to 1950, and learn from each of them. It is interesting to 
see the different cases that can be found in the same building. For example, seeing different types of 
beams according to whether ground or upper floors, or even on the same floor; the state of the wiring 
in some homes, very deficient, or the conservation status of common elements.  
The case studies presented in this section, as the proposed reform Aribau or proposed dates of Avenida 
Gaudí, are less technical in nature and require little constructive knowledge (understanding these cases 
as proposed, without actually performing projects for the moment). The implementation of plans is a 
systematic task that cannot acquire new knowledge, but is both a necessary task for our work. This is the 
kind of work they like least to do, but as I said, it is necessary. 
The surveying in my case was easy, since previously I’ve realised studies handling Autocad.  
As for conducting management activities, I found very useful to be able to take care of the issues, 
which has led to constant learning, seeing new cases everyday and learning solutions for them. In some 
cases involving emergency I’ve had to conduct a dynamic management.  
The drafting of budgets and monthly billing are also needed and have been helpful.  
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I see my internship in Forvi as a very positive experience, I think they have provided me with new 
knowledge and experience. Also within the department, performig different functions, and although I 
have had to focus on doing my job, I was also interested on the others and I wanted to see what they 












Es proposa revaloritzar la finca amb l'increment de superfície mitjançant la construcció 
d'una remunta de dos plantes.
El resultat d'aquesta obra són 2 pisos per planta d'aproximadament 57m2 per planta
L'objectiu és aprofitar la totalitat de superfície edificable, dotar a la finca d'equipaments 
actuals i renovar totalment l'envolvent per donar valor afegit a la finca.
D'aquesta manera a mig termini, millorarà el tipus de llogater i s'incorpororan noves rentes 
-
ESTUDI DE VIABILITAT REMUNTA
procedents de les noves entitats creades per la remunta.
Vinculada a aquesta obra també es rehabilitarà la façana posterior i es posarà ascensor.
SITUACIÓ ACTUAL
ENTITAT SUPERFÍCIE m2 RENDA MENSUAL RENDA ANUAL
ZC 55,00                             
PB LOCAL 1 64,00                             395,74                           4.273,99                        
LOCAL 2 105,00                           592,52                           6.399,22                        
PLANTA PR P1ª 57,00                             550,00                           5.940,00                        
P2ª 57,00                             226,10                           2.441,88                        
PLANTA 1ª P1ª 57,00                             550,00                           5.940,00                        
P2ª 57,00                             237,44                           2.564,35                        
PLANTA 2ª P1ª 57,00                             317,57                           3.429,76                        
P2ª 57,00                             -                                  
ÀTIC 1ª 26,00                             477,32                           5.155,06                        
592,00                           3.346,69                        36.144,25                      
ENTITATS RESULTANTS DE LA REMUNTA
ENTITAT SUPERFÍCIE m2 RENDA MENSUAL RENDA ANUAL (oc90%)
ZC 27,50                             
PLANTA 3ª P1ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
P2ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
PLANTA 4ª P1ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
P2ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
255,50                           2.800,00 €                       30.240,00                      
COST CONSTRUCCIÓ
Ampliació superfície €/m2 325.762,50                    
P3 127,75 m2 1.200,00                        153.300,00                    
Remonta de 2 plantas (2 pisos per planta)
P4 127,75 m2 1.350,00                        172.462,50                    
Total cost construcció 325.762,50                    
HONORARIS FACULTATIUS
Arquitecte 21.900,00                      
Arquitecte tècnic 11.800,00                      
Project Manager 6%PEM 19.545,75                      
Despeses de visat 800,00                           
Total honoraris facultatius 54.045,75                      
VARIS CONSTRUCCIÓ I PROMOCIÓ
Estudi geotècnic 1.200,00                        
Consums aigua i electricitat 2.000,00                        
Permisos d'ocupació a la via pública 2.500,00                        
Modificació contadors de la llum 7.000,00                        
Modificació centralització aigua 3.000,00                        
Modificació centralització gas 4.000,00                        
Liicència d'obres (4,5% s/PEM) 14.659,31                      
Imprevistos 4.000,00                        
* No estan inclosos actes jurídics ni la inscripció en el registre de la propietat
Total varis construcció i promoció 38.359,31                      
TOTAL 418.167,56 €                   
 IVA 10% - repercussió locals 30% 29.271,73                      
TOTAL DESPESES REMUNTA 447.439,29 €                   
TOTAL RENTABILITAT DE LA REMUNTA: 6,76%
ESTUDI DE VIABILITAT REMONTA I REHABILITACIÓ INTEGRAL
EDIFICI AMB REMUNTA
ENTITAT SUPERFÍCIE m2 RENDA MENSUAL RENDA ANUAL
ZC 55,00                             
PB LOCAL 1 64,00                             395,74                           4.273,99                        
LOCAL 2 105,00                           592,52                           6.399,22                        
PLANTA PR P1ª 57,00                             550,00                           5.940,00                        
P2ª 57,00                             226,10                           2.441,88                        
PLANTA 1ª P1ª 57,00                             550,00                           5.940,00                        
P2ª 57,00                             237,44                           2.564,35                        
PLANTA 2ª P1ª 57,00                             317,57                           3.429,76                        
P2ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
ZC 27,50                             -                                  
PLANTA 3ª P1ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
P2ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
PLANTA 4ª P1ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
P2ª 57,00                             700,00                           7.560,00                        
821,50                           6.369,37 €                       68.789,20                      
ingressos actuals 36.144,25                      
Total ingressos anuals - actuals 32.644,94                      
Remunta 2 plantes. 4 pisos en total 418.167,56                    
Rehabilitació integral 249.011,90                    
Rehabilitació HABITATGE 2º2ª 37.000,00                      
TOTAL 704.179,46 €                   
 IVA 10% - repercussió locals 30% 49.292,56                      
TOTAL DESPESES REMUNTA 753.472,02 €                   
TOTAL RENTABILITAT DE LA REMUNTA i REHABILITACIÓ: 4,33%
DESGLOSSAMENT DESPESES
Rehabilitació edifici 249.011,90                    
Cost obres 229.400,00                    
Ascensor 6 parades
Ascensor elèctric amb estructura metàl·lica i vidre
6 parades
Adequació d'escala i vestíbul 85.000,00                      
Rehabilitació façana posterior
Reparació estructural balcons
Substitució de tancaments per uns altres d'alumini 
Restitució de revestiments 58.000,00                      
Reparacions estructurals escala 6.400,00                        
Coberta i altres reparacions 18.000,00                      
Rehabilitació façana principal
Repassos revestiments de balcons
Repassos de revestiments façana i pintura 25.000,00                      
Altres 19.611,90                      
Honoraris 11.627,00                      
Taxes 7.984,90                        










DOCUMENTACIÓ DE CATES  
I ESTUDI CROMÀTIC 
DADES EDIFICI: 
Adreça  C. ARIBAU, 59 
Època   1897 
Estat Conservació Intervenció de manteniment. 
Sol·licitant  Finques Forcadell 
Tècnic                        Àngel Martínez, tèc. 
Referència  3134 
MEMÒRIA EXPLICATIVA: 
Paraments: Aquesta façana neogòtica amb profusió de detalls ornamentals de pedra al llarg de tota ella, 
va ser rehabilitada fa més de 20 anys i ara cal una intervenció de reparació de les parts malmeses. El 
parament general és d’estuc de calç imitant obra vista que caldrà reparar eliminant parts en perill de 
despreniment a tall de disc i a totxo sencer i refent de nou amb morter de calç seguint especejament 
d’obra original acabant amb un pintat siloxànic del Color A un cop aplicada l’emprimació fixadora. La 
planta principal, el pany central del primer pis i la darrera planta tenen un revestiment d’estuc però amb 
un acabat imitant carreus de textura raspada fina. Presenta fissures puntuals que caldrà sanejar, grapar i 
reparar amb morter de calç mantenint textura i especejament original, i tornar a pintar del Color B. 
La planta baixa, ricament decorada amb gàrgoles i relleus en pedra natural, es mantindrà netejada i 
hidrofugada amb siloxans. 
Complements i voladissos: Les lloses de balcó són de pedra natural que es netejaran i revisaran per 
acabar amb un hidrofugant de siloxans. La resta de relleus (emmarcaments, mènsules, gàrgoles, 
ornamentació coronament) també són de pedra natural però més tova per la qual cosa algunes parts es 
van pintar en la rehabilitació anterior. Cal consolidar, reparar parts malmeses i aplicar veladura Color C. 
La fusteria s’unificarà amb esmalt setinat del Color D i la serralleria es mantindrà amb esmalt “Gris 
Acer”. 
OBSERVACIONS: 
Aquest Estudi Cromàtic s’ha fet segons l’Ordenança (ORPIMO 2011) com a documentació 
complementària del projecte arquitectònic. Inclou: 1.-Estudi d’acabats i Proposta d’intervenció; 2.-
Documentació de cates; 3.-Anàlisis realitzades; 4.-Patrons cromàtics. 
 




Joan Casadevall Serra, arq. 
Director “Gabinete del Color” 
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Consolidar, reparar i veladura C 
 






PARAMENT OBRA VISTA: Reparar 
puntualment amb color A 
 
LLOSES DE BALCÓ I MÈNSULES: 




SERRALLERIA: Gris Acer 
 
 
EMMARCAMENTS I RELLEUS: Restaurar 
































    
 
    





3.-ANÀLISI CROMÀTICA: C. ARIBAU, 59 
 
  
Microfotografies a 20X de la mostra de la imitació a obra vista i el seu contratipat amb el Color A 
 
   
Mostra de la fusteria i el seu contratipat amb el Color D. 
 
 
CARME, 89-estudi  8, 08001 Barcelona. tel. 93 442 17 84 
e.mail: gabinetcolor@coac.net             web: www.gabinetedelcolor.com







4.-PATRONS CROMÀTICS: C. ARIBAU, 59 

































       
 




Nota: Les referències cromàtiques corresponen al sistema ACC de la Carta de Colors de Barcelona.  
 
 
